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I. 

gragcn ber itineren SSertüallutig finb c§, bic in bcn folgenben 
Wrtüeln befprod&en roeiben foDen; unter iljncn fielet bie SBol^nungö- 
frage in erfter SReil^c. 

S)er Siotl^ftanb in ben berliner SBol^nüerl^altniffen unb feine 
fd^Iimme SBirlung ift aüfeitig anertonnt. ^dfßeiä^e ©d^riften finb 
barüBer erfd^ienen, gal^Ireid^e SSorfd^Iage jur Slbl&ilfe finb gentad^t 
roorben; bennod^ i^aben fie in feinem eingigen g^He gu einem prafc 
tifd^en ©rgebniB gefül^rt. (£§ mar aud^ nid^t anberS möglid^; benn 
fo wenig bie l^eutige (SntroidCIung bie ^olge üereingelter SRaferegeln 
ift, fo roenig fann fie burd^ rereinjelte SKaferegeln Befeitigt merben. 
S)ie gegenwärtigen ßi^Pänbe finb baS 9?efultat eines umfaffenben 
@t)ftem§, fo oerroidEelt in feiner Slnlage, fo oerfd^Iungen in feinen 
SBedfifelroirfungen, ba^ nur eine gefonberte Setrad^tung aller Be^ 
ttjeiligten ^^ctoren Älarl^eit barüBer gu fd^affen üennag, mo ber 
eigentlid^e @ife be§ UeBetö gu fud^en ift. S)ann erft mirb e§ 
möglid^ fein, eine Steform mit 2lu§fid^t auf ©rfolg gu Beginnen. 

@4ion bie äußere ©eftaltung ber berliner SBol^noer^dltniffe 
ftel^t im SBiberfprudfi mit unfern roirtJ^fd^aftlid^en ©efefeen, bie auf 
bem ?ßrioatBefife Begrünbet finb. S)er ffiefife eines eigenen g^amilien=: 
l^aufeS ift in ffierlin in allen klaffen fo gut mie unBelannt. S)er 
Dorl^errfd^enbe S^gpuS beS SBoIinl^aufeS ift hie aKiet^Sfaferne, bie 
meift Bei etroa ad^t ^^nftern Straßenfront unb fünf ©lodCmerfen 



^ 3uerft oeröffentlid^t in ben ^reufe. Sa^rBüd^em, Bb. 70, §cft 5. 
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2 (Sberftabt. 

^ö^e 30 Big 50 (oft tiO(5 tdcU me^r) 2Bo]^nungen entl^dlt. ßel^n 
biefer SBol^nungen liegen na(§ ber ©trafee, fdmintli(§e üBrigen nad^ 
bem ^o\, ber auf allen Seiten l^pd^ üermauert unb gegen jebe 
burcjgreifenbe Suftemcuerung feft aBgefd^Ioffen ift. 8luf biefen §öfen 
lüol^nt bie äKel^rjal^I ber arBeitenben Seoülferung in engen, un^ 
genügenben Staumen äufammengebrangt. SDie SBol^nung ja^reid^er 
O^amilien Beftel^t au§ einer eingigen ©tuBe, einer fogenannten 
^od^ftuBe; eine SeüöIIerung oon roeit üBcr l^unberttaufenb köpfen 
leBt in ÄeHerrool^nungen üon tl^eilroeife aBfd&euIid^er Sefd&affenl^eit; 
unb um menigeS Beffer finb bie ^Jarterrerool^nungen ber neuen 
Sauorbnung, bie nid^t ntel^r unterfeHert werben unb immer feud^t 
unb bunfel finb. — 3)a0 SSefte aber, roaä bie äWietl^Sfaferne bem 
SlrBeiter gu Bieten l^at, eine SBol^nung t)on ©tuBe unb Äiid^e, ift 
Derpitnigmdfeig nur menigen gegönnt: bie aWiet^Spreife finb fo l^od^, 
ba& für eine Unjal^I g^amilien ba^ galten tjon ©d^Iafleuten gur 
Siotl^menbigfeit mirb, unb ber Heine 9?eft von §auölid^!eit au§ ben 
erBdrmlid&en SBol^nungen üertrieBen mirb burd& biefe ©eifeel be§ 
berliner SlrBeiterftanbeS. 

©in fold&eö ©gftem ber üerberBIid^ften fojialen @d&dbigung muß 
DoHenbS unl^altBar erfd^einen, menn ber 9iad&n)ei§ gelingt, ba§ e§ 
aud^ mirtl^fd^aftlid^ ein rerlel^rteg ift; ba^ trofe ber BienenforBartigen 
äuönufeung ber ©runbfldd^e bie aWietl^en fid^ immer nod^ tl^eurer 
fteHen muffen, ate bie§ Beim weniger gebrdngten ^lad^Bau ber 
gcill fein mürbe; baß nur ein üerfel^Iter S3eBauung§pIan in einer 
Sieil^e notl^roenbiger ©onfequenjen bie l^eutigen SKigftdnbe l^eröor^ 
geBrad^t l^at. 

Unter bem S)rudE be§ gegenmdrtigen ßi^fto^^^^ l^aBen natura 
gemd§ bie Keinen, Begrengten ©infommen am fd^merften ju leiben, 
unb biefe Bilben Bei meitem bie Tte^vioi)! unter ber SSetjöIferung. 
9iad& bem SSermaltung^Berid^t für 1891 l^atten üon 564696 ©teuere 
gal^Iem SBerlin^ 425783 — alfo ©reioiertel — ein (ginfommen t)on 
660—1200 3Warf. SDie SSol^nungSauSgaBe, bie au§ fold^em unb 
felBft nod^ etroaS pi^erem @in!ommen geleiftet werben fann, Be^ 
tragt — je nad^ ber Äopfgal^I ber gamilie — 150 SKar! ^dijve^^ 
mietl^e aU SKinimum Bio 240 3War! S^^J^ß^niietl^e al§ SWajimum. 
@§ möge gundd^ft eine furge UeBerfid^t folgen, wie bie SBol^n- 
gelegenl^eit Befd^affen ift, bie für fold^en ^rei§ geboten wirb. 
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aSo^nungen in ber ^rciölage von 150 Bi§ 240 Ttavl [inb in 
ber inneren ©tabt ni(5t angutreffen; [ie finben fi(5 in bem weiten, 
bi(5tBeüöIterten 9?ing, ber fi(§ üon ber 2;empeIl^ofer aSorftabt Bi§ 
aWoaBit, von ©uboft bis Siorbmeft um bie innere ©tabt legt. 

SBir Betreten gunad^ft ben Segirf, ber [id& um bie ©örlifeerBal^n 
gruppirt, ein rtd^tigcö SlrBeiterüiertel. SDort finben [id^ Ttiet^^^ 
fafemen aUer ©gfteme, an^ ben frul^eren ^a^ven Bi§ gur neuen 
aSauorbnung. 

an SBol^nungen, Beftel^enb auS ©tuBe unb Äüd&e gu 150 Wlavt, 
finben [id^ nur bie Äellerl^ofmo Innungen ber älteren §aufer, 
beren ^enfter Vs Bis V2 äßeter üBer baS ^ofpflafter reid^t. SDie 
Slnlage fold^er SBol^nungen ift burd^roeg gleid^artig. 

SuS bem fd^mufeigen engen §of, ber oft nod^ burd^ 9?emifen 
TjerBaut ift, fül^rt bie S^reppe l^inaB. ©in efell^after SDunft bringt 
l^erauf. 3)ie erfte Z^üv fül&rt in bie Äüd^e; bal^inter liegt bie 
©tuBe. Äein ©onnenftral^I fdHt in biefe SBo^^ungen; fie finb 
burd&roeg bunlel unb lalt. Wx ben SJBdnben geigen fid^ feud&te 
fjledfe; ber ^^upoben ift l^aufig gequollen unb fd&abl^aft. SBinter:^ 
Idite, ©eroitterüBerfd^roemmungen unb ©runbroaffer ^interlaffen bk 
feud^ten ©teQen, bie ntemals ron ben 2Sdnben oerfd^roinben. ©ine 
burd^greifenbe fiüftung l^ergufteHen, ift unmöglid^ ; bie Suft ift bem^ 
entfpred&enb aud^ Bei geöffneten genftem immer muffig unb bumpf. 

S)ennod& merben biefe mibermdrtigen Seftaufungen gut oer^ 
mietl^et, beS Billigen ?ßreifeS megen. SBenn aBer fold^' @ela§ gar 
gu fd^Ied^t unb gang unoermiet^Bar ift, bann mirb eS oon bem er^ 
finberifd^en SBirtl^ „mit ber §au§reinigung oerBunben" ; ber SWietl^er 
mu§ gegen einen Sßad^Iag oon gel)n SKarf monatlid^ bie ^Reinigung 
beS §ofeS, ber 3:reppen unb §au§flure Beforgen. 

SDie ÄeUermofinungen allein lönnen inbe& ber Siad^frage nad^ 
Billigen SBoIinungen nid^t genügen. SDa miffen benn bie SBirtl^e gu 
Reifen unb rermietl^en aud& eingelne ©tuBen. 

SBir Betreten ein neues §auS ber SReid&enBergerftraBe. SDurd^ 

ben ftilooH becorirten §ausflur gelangen mir in ben §of unb gur 

S^reppe. S)ie ©orribortl^uren ftel^en offen; an jebem (Singang finb 

brei ©d^ilber angeBrad&t, baS 3^^^^^ „getl^eilter" 2BoI)nungen unb 

gemeinfd^aftlid^er Sorribore. 3)urd^ bie 3KitteItpr treten mir in 

eine biefer ^od^ftuBen, jener „2BoI)nung ron nur einem l^eigBaren 

1* 
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3immer", bie fd^on im ^a^ve 1885 32 ^ßrojcnt aller SBo^ttungen 
im greife Bi§ 200 SKarf, unb 11 ^rojent aller ^Berliner SBol^nungen 
nbex^avipt, au§mad&tc. 

3n einem fal)leti jmeifenftrigen 9laum [leiten alle §au§' 
gerätl^fd^ af ten bunt üertl^cilt. 2ln ber 2Sanb bie Setten, baö Äleiber^ 
fpinb, ba§ Äüd^^nfpitti^ i^^b maö fonft jum SBol^nen unb gum Äod^en 
gel^ört; in ber SKitte-ber 2:if($ mib ein paar ©tül^Ie. SSor bem 
Äa(5eIofen ift ein Heiner eiferner Äod&l^erb angebrad^t. 2)a^ 
bumpfe, überfüllte ®ela§ gleist el^er einer ^fanbfammer als einer 
bemol^nten ©tube; e§ ift eine troftlofe traurige §duölid&!eit. 

Sn bem einen 3taum ift eine gange gamilie jufammen^ 
gebrangt, (gltern unb brei Äinber; bie äßietl^e betragt monatlid^ 
13 Sttarf 50 $f., ba§ ift 162 3«ar! fürs Sal^r, im rierten ©tod^ 
merf auf bem §of. 

^ofmol^nungen ron ©tube unb Äüd^e foften in biefer ©egenb 
im üierten unb fünften ©todfmerf 216 li^ 225 äßarf; nad^ unten 
3U fteigt bie SKiet^e auf 240 big 250 SKarf fürs erfte ©todEmer!. 

S)urdö bie g^I^^nfteinftrafee oftroartS üorfd^reitenb, gelangen mir 
nad^ ber ©d^Iefifd^en unb Äöpnidferftrage, mo bie SKiet^en burc^:^ 
meg l^ö^er merben, 240 SKarf für bie billigfte 2BoI)nung §of üier 
2;reppen. S)ie gleid^en greife finben mir auf ber gegenüberliegenben 
©eite ber ©pree, beim ©d^Iefifd^en Sa^nl^of unb Dftba^nfiof, fie 
fteigen bis 255 3Äarf in ben 5Reubauten ber ÄönigSbergerftrafec 
beim granlfurtert^or unb l^alten fid^ auf biefer ^ö^e burd^ bie 
^riebenftrage unb beren 3iebenftrafeen bis gum ÄönigStl^or. ^n 
ber ®reifSmaIberftra§e unb ber anfd^Iiegenben ©tra^e 29 fd&manfen 
bie 5ßreife üon 210 bis 250 SKarf, je nad^bem baS §auS ein alteS 
ober ein moberneS ift; in ber einmünbenben 3Karienburgerftra§e 
finb fie gleid^förmig — 210 SWarf für bie biHigfte SBof)nung. SDie 
gleid^en SSerpItniffe finben mir in ber ^appelaüee unb in ber 
©d^önl^auf eraHee ; erft im oberen @nbe ber ©d^ön^auferaHee finben 
fid^ SBoIinungen gu 195 bis 190 Ttaxl, aUerbingS meift einfenftrige 
©tube mit Äüd^e. — 

SBir menben uns jurüdf nad& ber ©berSmalberftrage, burd^= 
jd^reiten bie verlängerte ©roinemünberftrage mit il^ren üerfrad^ten 
J^albfertigen Sauten unb gelangen burd^ bie ^od^ftra^e unb ©arten- 
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ftra§e in ben ä^ejirf be§ ©tettiner S3aI)n]^ofö, ein Slrbeiterüiertel, 
ba§ in jeber ^infid^t ein ©egenftüd jum ©MifeerBa^nBejirf Bilbet. 

3)ie ©egenb i[t ron Slrbeitern unb UnterBeamten bid^t BenöMert 
unb jeigt Sauten aller ^a^xQäriQe. ^ür 150 9Äarf finben n)ir 
au(5 ]^ier nid^t^ raeiter al§ ÄeHerl^ofiool^nungen unb eingelne (Stuben 
(^od&ftuben). SBol^nungen gu 190 Ttaxt bieten [id^ in ben alteren 
SKietl^^f afernen ber Sldferflrage, ©erid^tftraBe, SBiefenftraBe zc, fomie 
am ^anforoer @nbe ber ^rinjenaHee. ^m übrigen pit [id^ ber 
^rei§ für bie biHigfle SBol^nung in bem . weiten Segirf beö SSebbing 
unb ©efunbbrunnen auf 210 2Rarf unb fteigt in ben beoorjugten 
©tragen unb S^euanlagen auf 240 bis 255 SKarf. 

Smpofant genug erfd^einen alle biefe ©tragen; in roeltftabtifd^er 
Sreite üon 26 unb 30 aWetern burd&gie^en fie felbft ben Derlaffenften 
SBinfel. S)od^ xüiv ^aben genug gefeiten, um ben SBertI) fold^er 
Einlagen gu fd^afeen; fie finb gerabe fo breit/ bag nad5 ber Sau:* 
orbnung, bie bie §ö^e ber Käufer an bie ©reite ber ©trage binbet, 
fünfftödCige SSauten aufgeführt loerben, unb bag bie a3oben:= 
fpeculanten ben $rei§ i^rer ©runbftüdfe bementfpred^enb fteigern 
fönnen. (Sin ©pott aber ift e§, biefe breiten ©tragen ,,eine SSol^fc 
tfiat für bie S3et)öIIcrung" gu nennen — für bie S3et)öMerung, ron 
ber breiuiertel auf üermauerlen §öfen, von ber ©trage tl^urml^od^ 
abgefperrt, rool^nen. 

®ie SRingba^n fül^rt un§ üon ©tation SBebbing gur näd^ften 
©tation äßoabit, in bereu Umgebung eine rege SBaut^dtigfeit l^errfd^t. 

3)ort finben mir gum erflen äßal im ^Berliner SBeid^bilbe mirf^ 
lid^e SBol^nungen oon ©tube unb Äüd^e gu 150 SKarl. @§ ift 
bieg in ben 9ieubauten ber SSittftüdCer^ unb SRoftodferftrage. Seiber 
werben biefe günftigen SSerpItniffe, burd^ ba§ ß^f^^^^^t^^ff^^ 
ungemöl)nlid&er Umftanbe gefd^affen, t)on feinem SSeftanb fein; eine 
groge 2lngaI)I §aufer mürbe gu gleid^er S^it fertig; bie üorauSgefefete 
9iad&frage, auf benad^barte ^^brifen begrünbet, trat nid^t in bem 
erwarteten SWage ein. ©o mürbe für ben Slnfang billig rermiet^et, 
um menigftenS S^rodfenmol^ner unb für bie erften ^gpot^efenginfen 
©elb gu Reiben. 

?ludö l^eute fönnen mir unS nur für wenige ©d^ritte biefe§ 
günftigen ßi^ft^^^^^^ erfreuen: fd^on in ber Seuff elftrage finb wir 
wieber auf 200 SKarf angelangt, ben gleid^en $reiö f)alt bie ©mbener- 
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unb SiiBc(fcrftra6c, unb eine weitexe ©tcigerung Bringt bie ^uttlife^ 
UTib aSirfenftraBe ; roxt [teilen tüieber Bei bcn 70 SJ:^aler:s2Bo]^nungen. 

6§ ift intereffant, fold&cn UeBergang avi^ einet 50 2;]^Ir.5@egenb 
in eine pl^ere gu BeoBad&ten; fofort geigen [i(§ bie §auSt]^ore mit 
©d^IaffteHengetteln wie gepflaftert; ba§ galten von @(§Iafleuten roirb 
notl^roenbig — geit)i§ bie roiberlid^fte @rfd&einung im 3"^^"8 ^^^ 
berliner SSol^nungSüerl^dltniffe. 

®eim ^oftamt ^^l^urmftra^e [inb mir an ber ^eiögrenge 
(240 Tlaxt) angelommen, bie mir biefer S3efpre(§ung gebogen l^aBen. 
SDer Breitftragige SSejirf ber ©pener- unb ^aulftrage forbert für bie 
Bittigfie ^ofmo^nung 330 m 360 SKarl. — 

®ine furjc Slufgalilung ber na($ft anliegenben SSororte fei l^ier 
angereil^t; il^re ©ntmidEIung ift für bie berliner SSol^nungSfrage an 
unb für fi(5 ron l^ol^er ®ebeutung unb geminnt ein BefonbereS 
Sntereffe burd& bie nal^e Beoorftel^enbe Sncommunalifirung. 

3)ie angrenjenben ©emeinben, meldte bie (ginoerleiBung feit 
Salären erflreBen, mußten fid^ naturgemäß ber SSerliner Saumeife 
anBequemen. ^nbeß l^at nur ©l^arlottenBurg ben berliner Sau- 
plan — Breite uerfel^rSlofe Straßen; tiefe ©runbftüde mit §of^ 
mol^nungen — Bi0 in aUe (Singell^eiten burd^gefül^rt. S)a§ roeite 
©elänbe an ber Station ©l^arlottenBurg, erft burd^ bie ©tabtBal^n 
gu SBertl^e geBrad^t, ift mit bcn tppifd&en äßietl^Sfafernen Befe^t. 
SDie Straßen, in benen fid^ außer einem Siermagen fein ^^l^^^merf 
BlidEen laßt, finb 26 SKeter Breit augelegt; für Spielpläne mar ha=^ 
gegen fein Sanb üBrig. S)ie greife für bie Biüigfte SBol^nung 
fd&manfen gmifd^en 210 Bi§ 240 9Warf. 

3)er SRingBal^n nad^ Süben folgenb, finben mir gundd^ft in 
Sd^öneBerg fleine SBol^nungen; je nad^ ber fiage foften fie 230 Bi§ 
260 SKarf. Sie »aumeife ift bie berliner. 

2)a§ mad^tig angemadpfene Stifborf geigt in ben äßietl^en ex^ei^ 
lid^e Unterfd^iebe. 3)ie SJerfe^röftraßen, mit hen Befannten mobemen 
§aufem Befefet, l^aBen üoUftdnbig berliner ?ßreife; in ben Befd^ei^ 
beneren SSauten ber Seitenftraßen finben fid^ bagegen ^ofmol^nungen 
gu 150 Bis 155 9Karf. ®ie gleid^en ^greife l^alten bie altereu 
gmeigefd^offigen Käufer, auf bereu §ofen meift eine fd^Ied^te fiuft 
^errfd^t. UeBer einen Sil^eil ber S3eüölferung unb bereu Billige 
SSol^nungen fei am Beften nid^ts gefagt. — 
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5)ie bi§]^er genannten SBororte, wie alle an ber SWngbal^n gc^ 
legenen, trageit in il^rer S3ebanung ein üoHig ftdbti[d&e§ ©eprdge; 
ein SlBfte(§er fül^rt un§ au§ biefer gone in üiertelftünbiger ga^rt 
nad& bem Idnblid&en ^riebrid^^felbe. 

5riebri(5^felbe Befielet in ber ^auptfad^e au§ einer eingigen 
langen ©trage; bie ©eitenftrafeen [inb ujenig entroidelt, SSauIanb 
ift im UeBerflufe üorl^anben ; gleid&rool^I l^at feit vorigem gcil^t^ aud^ 
l^ier bie SJiietl^Slafeme fid^ eingeniftet, mit bem üBIid&en ©rfolg ber 
tl^eureren äRietl^e. ^n ben niebrigen §dufem frül^erer ^al^re foftet 
©tuBe unb Äüd^e 130 Bio 135 2KarI; in ben neuen 2;]^urmBauten 
üier 2;reppen 155 Bi§ 165 SKarf. 

S)a§ ift ber 3^ortfd^ritt, ben bie 2Wiet]^§!afeme Bringt. 9iocö 
l^anbelt e§ fid^ barum, S^rodenrool^ner ju geroinnen; ber S3au ift 
f aum fertig ; ba§ §auö BleiBt bie erften jroei ^df)xe fteuerfrei, man 
fann unb muß Billig üermietl^en, unb bod^ finb bie SKietl^en — 
unter (Sinred^nung beö g^l^rgelbeS — faum Billiger atö in SSerlin, 
unb ba§ auf fold^em Sieulanb, ha^ nod^ faum ber 23eBauung cr^ 
fd&Ioffen ift. — 

SSir feieren gur SRingBa^n jurüdE unb gelangen üBer griebrid&S^^ 
Berg^Sid^tenBerg — einem SSorort üon burd&auö ftdbtifd^er SBeBauung, 
ber mit SSerlin üoHig t)erroad^fen ift — nad^ SBeigenfee. 

SBeigenfee l^at fid^ in ber legten ßäl^^eriobe um 11283 (Sin^ 
rool^ner gleid^ 132 ^rocent üermel^rt, Bei roeitem bie Betrdd&tHd&flc 
3una]^me unter ben SlrBeiterquartieren. 3n ben SSol^nungS:^ unb 
SSeüöIferung^üerl^dltniffen finben fid^ l^ier W greUften Unterfd^iebe. 
®ie ^ofrool^nungen ber alten §dufer finb Don erBdrmlid^er Se^ 
fd^affenl^eit; oBrool^I ju eBener 6rbe gelegen, finb fie um nid^tö Bcffer 
al§ bie berliner ^eUerrool^nungen. SSielfad^ roerben ©taUgeBdube 
atö SBol^nrdume Benufet. UeBer ben $ofen liegt eine elenbe Sltmo^ 
fppre, 3um Sl^eil uon geroerBIid^en SIBfdUen l^errül^renb. SDie 
Snfaffen biefer SBol^nungen erfreuen fid^ nid^t beS Beften 9lufe§ unb 
fpielen in ben ©riminalfdUen il^re SRoHe. 

3m fd^roffften ©egenfafe ^^ergu ftel^en bie 9?euBauten einzelner 
9ieBenftraBen ; fie finb nid^t üBer brei ©todfroer!e ^o^, jroeifenftrige 
©tuBe unb Äüd^e foftet 108 3Karf im britten ©todEroerf (©trag:: 
Burgerftrage, SBörtJ^erftrage). ?ln ber ®ürtelftra§e erl^eBen fid^ bie 
Bunten ^^a^aben ber cifemen ^dufer (bie ©tüfemauem au§ ©ifen- 
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platten l^od&gcfül^rt) mit SBoJ^nunflcn ju 114 bis 126 2Rarf. kleine 
SBol^nungen ju 135 SKarf Bieten fid^ in ben meiften 9iebenftra§en; 
nur in ber ^auptftra^e — ber Äöniflöd^auffee — pnbcn fid& bie 
mdd&tigcn berliner SKietl^Sfaferncn unb bementfpred&enb and) Ser^ 
lincr ?ßreife. 

3n leincm anbern Sejirf bcS jefeigen ober lünftigen berliner 
SBeid^bilbeö fanben fi(§ &f)nM) billige 2ttiet^en. (Sin einjiger Um- 
ftanb l^at genügt, biefe feltene Dafc ju fc^affcn unb bis jefet ju 
fd&üfcen: ber Pionier ber SRietl^öfaferne; ber Sobenfpeculant, l^at in 
SBei^enfee nod^ feinen guß gefaxt. SBo er fic^ über SBerlin unb 
bie unmittelbar angemad^fenen SBororle ^i^auSmagt, folgt er bem 
©d^ienenroeg ; SBei^enfee aber ift uon ber JRingbal^n 25 SKinuten 
entfernt: bie ^ßferbebal^noerbinbung mit ®erlin ift treuer, langfam 
unb fd&Ie(§t. ©omit mürben — trofe ber enormen SSeoöHerungg:^ 
guna^me — bie ©runbftücfSpreife nid&t Iünftü($ gefteigert; Heine 
Dbiefte fonnten gebaut werben, bercn .^erfteHung bie Ärafte be§ 
einjelnen Unternehmers nid^t überfteigt. SDaS (£rgebni§ mar: eine 
befd^eibene SluSnu^ung beS SauIanbeS, wenig ^ofrool^nungen unb 
biQige 2KietI)en. — 

3um legten 3Jlal oerlaffen mir bie 9tingbal)n bei Station 
©d^önl^aufer SlHee unb folgen ber ©tra§e nad^ ^anfom. ©d^on 
oon ferne fdHt unS eine gemaltige, fenfterburd&broc^ene ©teinmaffe 
auf, unb mit road&fenbem Staunen nal^ern mir un§ biefem Unge:^ 
l^euer. S)a§ finb feine SKietl^Sfafemen mel^r, ba§ finb SÄaffenpferd^e, 
in bie bie 3)?enfd^]^eit eingepreßt roirb, trupproeife, gkid^ einer beerbe. — 
Unb ringsum, fo meit mir blidCen fönnen, freies, unbebautes Sanb. 

9iur ©ineS fönnte bieS ©perrfgftem red^tfertigen : menn burd^ 
aU' bie ©ntbel^rungen, meldte bie befd^ranfte SBol^nung bem SIrbeiter 
unb Unterbeamten auferlegt, eine SBerbidigung ber äßietl^en erhielt 
mürbe. S5od& baS gerabe ©egentl^eil ift ber ^aH; bie äßietl^Sf aferne 
forbert tl^eurere SKietl^en; nur mo fie nid&t fte^t, finb billigere 
SBol^nungen anjutreffen. • 

SBaS mir gefeiten I)aben, fei nunmel^r furj jufammengefafet, 
inbem mir SluSnaJ^meoerpItniffe unb Heinere Segirfe außer Setrad^t 
laffen. 
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SDer normale ^rci§ für bie „Heine SBol^nung" in ben ^Berliner 
Slrbeiterüierteln ift 225 SKar! — bie 75 S^l^aler-SSol^nung — gu 
6 pßt. einem 2lnlage!apitat üon 3750 SWarf enifpred^enb. 2Ba§ 
l^ierfür geliefert mirb, ift ©tuBe unb Stinte auf bem §of. 

SEBer nod& 190 9Karf üermol^nen fann unb nid&t ctma an einen 
Beftimmten ?lrBeit§BejirI geBunben ift, ber finbet l^ierfür: 1) ©tuBe 
unb Äüd^e in ben äußeren Sejirfen be§ SßorbenS unb 5ßorbn)eften§; 
2) bie 50 S^J^Ir.-SBol^nung in ben SSororten, bie unter (Sinred^nung 
beS 5^]^rgelbe8 auf ben gleid^en 5ßrei§ fommt. 

S)ie jal^Ireid^fte SlrBeiterflaffe aBer, bie nur einen geringeren 
SBetrag für SBol^njiredCe erüBrigen fann, ober an einen Beftimmten 
StrBeitSBejirl geBunben ift, fie l^at bie 2Bal^I jmif d^en brei UeBeln: 
1) bie elenbc ÄeHerrool^nung; 2) bie ÄocJ^ftuBe, in ber bie gange 
iJamilie l^aufen muß; unb 3) bie tl^euere SBol^nung, bie bann mit 
©d^Iafleuten getl^eilt merben muß — bie erBarmlid&fte unb leiber aud^ 
bie pupgfte Slrt ber Unterfunft; benn fold^er ©d^Iaf ganger (mol^t 
gemerlt nid&t S^amBregarniften) mürben im S^i^re 1890 in SSerlin 
95365 in ben SSol^nungen aufgenommen. — 3n bemfelBen ^^al^re 
mürben im ©anjen 147739 2BoI)nungen jum SKietl^ömert^e Bi§ 
250 aWarl einft^Iießlic^ gegd^It. 

SDie Siffß^^ ber ©tatiftif aBer geBen foIgenbe§ S3ilb: im Scil^rc 
1885 (bie 1890er ©tatiftif ift nod& nid&t erfd&ienen) maren 141020 
SBofinungen gum 3Äietf)§preife Bio 250 SKarf einfc^licßlid^ oorl^anben; 
l^ieroon waren 16915 ÄeHermol^nungen unb 31571 Äod&ftuBen. — 
©d^Iaf ganger mürben bamate 84687 gejal^It; il^re S^^ ^at fid& 
aBer in ben folgenben fünf Seigren auf 95365 erl^öfit. 

©tuBe unb Äüd&e auf bem §of für bie aSeoorjugten; ^od^ftuBe 
ober hie ©efeUfd^aft be§ ©d^IafBurfd^en für bie große SÄe^rja^I ber 
minber Segünftigten, ba^ ift ber gange 9taum, ben bie SKiet^^faferne 
für bie SlrBeiterfamilie üBrig f)at. 

Umfonft, baß man fold^em ©pftem SSaufldd^en in meiter güHe 
erf daließt; in aller ©d^roff^eit geigt c§ fid^ bann, baß nirgenb^ unb 
ju feiner 3^^* ^^^^ SKangel an $Iafe bie SKietpfafeme ]^erjDor=: 
gerufen l^at; fie entftel^t, meil fie entftel^en barf. SDer alte 34tcinb 
ermeitert fid^, tjeremigt fid^; ba§ 5WeuIanb mirb roieber mit Qtüen^ 
Bauten Befefet. 
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3)od& wenn eö bie Slotl^rocnbiglcit nid&t Toat; bic cittc fold&c 
©ntroidflutig crjioang; fo mufe cö ein ftarleS, gcrcd^tfcrtigtcS ^ntex- 
cffc fein, ba§ bcn aKcnfd^cn vom S3obcn ücrbrängt, il^n auSnüfet 
unb il^m bcn §auSfricben nimmt. SBir merben bie trcibcnbcn Äräftc 
fennen lernen. SBir l^aben bei benen uermeilt; bic ba^ l^crrfd^cnbc 
©gftem gu grcmblingcn mad&te; mir menben unS iei^t ju benen, 
bie e§ JU ©igentl^ümcrn erl^oB. 



Unter ber S8ejei(5nung cineö |)au§be[ifeer§ ücrftanb man frül^er 
ben ©gentpmcr eines ®runbftü(f§, baö er gefauft ober ererbt l^atte, 
ba§ er febft bemol^nte ober ücrmiet^cte, in ba§ er aber neben 
frembem Kapital einen entfpredöenbcn Jl^eil feinet eigenen gur benfbar 
fid^erften unb fd^manfungSfreien SSersinfung rermenbete. 

Sold^e (gigentl^ümcr giebt e§ nod^ in Berlin; ron il^nen fei 
I)ier nirgenbS bie Siebe, ^l^xe ^a^ ift gering gegenüber bem eigent- 
lichen Staube ber .^auSbefifeer, ber ben nominellen §au§befi^ atö 
ein ©emerbe betreibt. 

2)ie jal^Ireid^cn ?lngaben, bie über bie fiage unb ba§ ©in^ 
fommen ber §auSBefifeer befd^afft wmben, [inb gleid^fprmig abgefaßt 
unb laffen fi(5 leidet überfeinen. 

3m SSorbergrunb ftel^t bie Slngal^Iung, unb il^r gegenüber 
ber oerbleibenbe Ueberfd&uB, ber gemöl^nlid^ ein ?ßrocent beS 
§au§preife§ betragt. ®ie Sered^nung felbft ift cinfad^ genug: 5Die 
3infen für ^ppotl^efen, für Slujal^Iung unb 9teftlaufgelber merben 
aufgeftcHt; für aSermaltungSfoften, SHeparaturen, ©teuem unb aWietp- 
auffalle merben 15 p6t. be§ 2Kietpertrag§ auSgefefet. 

9tu§ ber großen Slnjal^I oon Sered^nungen feien nur bie 
folgenben gmölf au§ bem Slrbeiteroiertel ber ©tettiner^ unb ©örli^er^ 
bal^n l^ier angefül^rt: 
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^teid^enBergerflr 
Oörlifecrftr. . 
gorftetftr. . . 
SSorftgflr. . . 
©artenftr. . 
2Bö5Ierlftr. . 

SSrangelftr. . 

(Sorauerftr. . 
Siefenftr. . ♦ 
md crftr. . . . 
SSicncrftr." . . 
©rünaucrftr. 



265000 
280000 
326000 
360000 
170000 
250000 

450000 



tl^cfen 

240000 
266000 
290000 
320000 
nid^t angeg. 
216000 

40000 



SKtetl^en Slnjal^Iung 



376000 mä)i angcg. 

210000 176000 

276000 245000 

235000 200000 

260000 1 96000 



16200 
17000 
19500 
21000 
10000 
16000 

28000 

24000 
13600 
16500 
15700 
175CO 



16000 

20000 

20000 

20000 

16000 

20000 

nad^ lieber» 
einfunft 

20000 

20000 

. 20000 

26000 

20000 



UcBerfd^ufe 

naä) ^B^ug aUet 

3tnfen u. Un« 

foften 

2600 

2700 

2960 

2500 

1700 

2400 

5000 

3840 
2100 
2800 
2350 
2800 



@o gel)t e§ fort burd& eine enblofe Steige von S^¥^^^ immer 
ba§ gleiche S3ilb; DBielte von 250000 bi§ 300000 äßarf, bereu 
2lu§nufeung für eine Jltijal^Iung ron ad^t 5ßrocent ermorben roirb. 

SSei raeld^eti 3#änben fitib mir angelangt! SKan ermirbt ein 
berliner §au§ nid^t, um eö gu Bemol^nen; aud^ nid&t um Kapital 
barin anzulegen — ba§ gel^ört ben SSormdnnem, ben ^r)Tj)o(f)elm^ 
glaubigem — nein, um Don ber SSermietl^ung ber SBol^nungen gu 
leben! SDaS ©intreten be§ „^auäbefifeerö" erl^öl^t bie 3}tkß)en 
um 1673 P®t-7 genau foüiel ift nötf)ig, um ben „Ueberfd^u^" 
]^erau§5upreffen. 

Äeine ©teuerlaft ber berliner SeDöIferung fann fid^ an §ärte 
mit biefer üergleid^en; ber Slip be§ |)au§befifeer§ briidEt berdrmften 
gömilie bei 150 SWarf ^ali)xe^mieü)e 25 SKarf ab; ber beffer ge^ 
fteaten bei 210 2»arf SKiet^e 35 mavl 

@§ ift genau feftjul^alten, ba^ biefe Selaftung nid^t an^ 
bem ^erfteEung^i ober Äaufpreife be§ ©runbftüdf^, fonbem lebig^ 
lid^ au§ ber mül^elofen Slftemufeung burc^ ben §au§befifeer l^er- 
Dorgel^t. 

2Kit bem §au§ al§ fold^em l^at ba§ (Sinfommen biefer Älaffe 
nid^t ba^ geringfte gu tl^un. SlUe SKomente be§ fpecipfd^ berliner 
93aue§ finb in ber ^rei^bilbung berüdEfid^tigt unb üerred^net; el^e 
ber fogenannte §au§befifeer in ben ®enu§ tritt. S)ie enorme ?ßramie 
be§ Sobenfpeculanten — ba^ Ü)eme SRed^t auf berliner ©oben 



12 ebcrftabt. 

eine äßietl^gfafeme ju errichten — ift im ^greife be§ 23augrunbe§ 
capitalifirt unb Bejal^It iDorben; alle §5pot]^efen unb ©opitaljinfen 
finb in 23etra$t gejogcn; bie §i)pot^eIen finb mit bem üoQen 
nominellen betrag eingefteßt, glcid&gültig meld^eö 2)amno Bei il^rer 
Slufnal^me Begal^It rourbe; für ©leuent; Slbgaben, ^Reparaturen unb 
aWiet^öauSfatte ift ein naml)after SSetrag auögefefet; furj, e§ ift 
ni(§t§ üergeffen, wa^ ber complicirte 93au unb feine gefammte SSer- 
roaltung ju tragen l^at — ma^ jefet nod^ lommt, ift bie perfönlid^e 
Slu^Beutung ber äßietl^er bur(5 einen üBerflüffigen, Idftigen SSogt. 
SDer neue SBefifeer gal^It fo gut mie ni$t§, leiftet fo gut roie ni(§t§; 
ba§ DBject rairb einfad^ an \f)n aBgefd^oBen, mit ber SSerpflid^tung, 
bie äßietl^en eingutreiBen, unb mit bem 3ted^t, eineu UeBerf(5u§ für 
fic5 baBei l^erauäjufd^Iagen. — 

5Der „§au§Befi^" in 93erlin ein ©emerBe, ba^ ol^ne jeglid^e 
SlrBeit 12 unb 15 ipO^t ßinf^n Bringt! SDer SSefifeer ein ättann, 
ber faum bie S^^Q^^ ^^^ ^^^ ^a^e Begal^It l^at; ber ni(5t i>a^ 
§au§, fonbem ba§ Sted^t, bie SKietl^er au^juBeuten, gefauft l^at! 
S)er ganje §ol^n biefer naturroibrigeti (gntmidCelung fprid^t au§ ber 
©tabteorbnung, bie nod^ norfd^reiBt, ba^ bie §alfte ber @tabt:= 
t)erorbneten — in SSerlin finb e§ genau breiüiertel — ^auöBefifeer 
fein muffen. SSeö^^IB nid&t |)oteIBefifeer? 2)aS ©eroerBe l^at — 
jebodö nur menn man bie SlrBeit ftreid&t — grofee Sle^nlid^Eeit; aBer 
ber ^otelBefifeer ift bod& burd^ l^unbertfad^ ftarfere 93anbe mit bem 
guten Stuf feineö |)aufe§ unb ben Sntereffen ber SlIIgemeinI)eit Der- 
fnüpft atö ber aufgepfropfte berliner ^au^Befifeer. 

(g§ entftel^t bie ^rage, mie e§ möglid^ mar, ba§ ein fold^er 
©rmerB^groeig fidj) l^erauöBilben lonnte, — fflefifeer, bie feine SSe^ 
fifeer finb, 9?entierg, bie fein ®elb I)aBen. 35ie SIntmort ift einfad^: 
burd^ ba§ üerroidEelte ©pftem ber SKietl^Sfafeme. 3iur bie Äafer^ 
nirung ber SKietl^er ermöglicht bie perfönlid^e 2lu§Beutung; unb nur 
ein üBer-oerfd^uIbeter SBefife fonnte gur weiteren Sluänufeung für ein 
SDraufgelb gu l^aBen fein. 

äßit biefer ©rrragung gelangen mir gum nad^ften ^^ctor in 
ber SBo^nungöbilbung, bem SaugeroerBe. 

S)a§ ©erliner SSaugemerBe Befinbet fid^ in einer allgemein an- 
erfannten, gebrüdften Sage. Sluf ©d^ritt unb 2:rit Begegnen mir I)ier 
ben folgen beö ®i)ftem§ ber 3KietI)§f aferne, bereu ©rBauung 



berliner ©onimunalreform. 13 

bie Ärafte be§ einjelnen Unternel^tnerö weit üBerfteigt. 
®e§]^aIB ift bie SKietptafeme üBerüerfc^uIbet, Bi§ ju einem ®rab, 
ber ertifte ©efal^ren für ben 5^2 ^^^^^ Ärifi§ Birgt. 3)ie ^au[er 
[itib ttur fd^einBar üerfauft; in SBirIIi(5feit [itib bie Kapitalien be§ 
S3augen)erBe§ feftgelegt, !önnen nid^t- freigemacht werben unb ni(5t 
meiter arbeiten. 

S)er SBauunteme^mer, ber eine SaufteHe ermirBt, üerfügt feiten 
üBer erl^eBlid^e SKittel; menn er fie frül^er befaß, fo finb fie na(5 
lur^er S^^atigleit raf(5 unb grünblid^ feftgelegt. Sin ben 9ieuBau 
ge^t er oft mit ©Bulben, feiten mit eigenem Gapital. S)ie erfte 
§i)pot]^eI roirb mit einer Sani glatt aBgefd^Ioffen unb gemäß bem 
gortfd^reiten ber ©todmerfe auöBe^al^It. gür bie gmeite ^r)ipoÜ)et 
muß fdion ein erl^eBIid&e§ „35amno" Be^al^It merben; bie britte 
mirb unter nod^ brücJenberen 93ebingungen aufgenommen. S)amno 
für ba§ @elb, Slbfd^Iag^jalilungen für bie äRateriaIien:=ßieferanten, 
Sßertröftungen für bie legten im Sau — ba§ finb bie ja^Ireid^en 
§anbn)erfer — roie roirb ein foI($er Sau f$on in fid^ felBft oer- 
t^euert! 

UeBer bie SDamnomirtl^fd^aft lagen ßufd&tiften au§ Betl^eiligten 
Greifen oor, bereu SBiebergaBe l^ier unmöglid^ ift. Slud^ bie er^ 
langten Qi'f^evn über gmeite unb britte §t)pot]^efen feien l^ier nid^t 
angefül^rt; fie geben ein traurige^ Silb be§ ®ert)crBe§, ba§ bie 
SKitroirfung be§ ©apitaB mit ben fd^merften Dpfern erlaufen 
mn^. — Unb aH' biefe Unloften fatten bem Sau al§ fold^em jur 
Saft — in lefeter Sttftauj ben SKietl^en, bie l^i^i^burd^ mieberum eine 
Steigerung erfal^ren. SBie mürbe ba§ Serliner SaugeioerBe auf^ 
atl^men, menn il^m bie SWöglid^feit geBoten mürbe, DBjecte Iiergu^ 
fteDen, bie nad^ vernünftigen ©efefeen gebaut unb nadj g^rtigfteCung 
mirflic^ oerlauft — anftatt aBgef(^oBen — merben lönnten! 

SBir lommen nun gu bem legten, bem midt)tigften gactor ber 
2BoI)nung§BiIbung, bem Sobenfpeculanten. 3^^^ ^^^ Segriff ber 
©peculation bedEt fid^ faum mit bem SBirfen, meld^e§ l^ier in 
§rage fte^t. 

,S)ie ©peculation ift auf aHen ©eBieten erlauBt, unb fogar 
notl^menbig. ^^x fdHt im SBirll^fd^aftöIeBen bie mid^tige SlufgaBe 
gu, bie Seftdnbe auSgugleid^en, bie fel)lenben 3^^^^^" Iierangu^ 
fd^affen, ben UeBerfluß aufgunelimen unb ben SKangel ju ergangen. 
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©0 erfc^eint bic ©peculation uncntBc]^rIid& unb ein geregelter S5er== 
tefyc rodrc unbcnibar ol^nc pe. 

@§ ift ferner ba§ Sennjeid&en beö ©peculanten, ba§ er bie 
gegenwärtige ©l^ancc um eine fünftige tauf(§t; er nufet ßonjuncs 
luren au§, unb für ba§ SRifico, ba§ er einem Slnbern abnimmt, 
Bejiel^t er feinen bered^tigten ©eminn. 3^genb eine fold&e StufgaBe 
erfüttt ber SBobenfpecuIant nid^t. SKangel unb UeBerflufe, 3RaxtU 
prei§ unb ©onjunctur fpielen leine SWoHe in feinen S3ered&nungen. 

SDen ®runb für bie enorme Steigerung ber SSerliner 2;errain§ 
roirb man leiber t)ergeBen§ in mirtl^fd^aftlid^en gactoren fu(5en, unb 
ba§ ift ba§ fd^Iimmfte an ber ganzen ®rf(§einung. 9ii$t ber folibc 
SBcrt^, ben bie mad^fenbe SluSbe^nung ber ®ro§ftabt bem S3au- 
lanbe üerleil^t, ergieBt ben ©croinn be§ ^Berliner S3obenfpecuIanten; 
er rennet ni(§t auf bic natürlid^e Ausbreitung SBerlinS, ni(§t auf 
bie Ummanblung beS frül^eren 8l(ferIanbcS in ftdbtifd^eS ®aulanb, 
nid^t auf bie SSebauung feines ©runbftüdts an unb für fid^ — er 
gal^It allein auf bie fünftige äßietl^Sfaferne. SDiefe gefünftelte, 
ieben2;ag ju befeitigenbe SSorauSfefeung ift eS allein, meld&e 
ben SSobenfpecuIanten nal^rt; fein Profit l^aftet burd^auS nid^t 
an bem ©runbftüdf; nid^t baö 9?ed^t am Soben ift eS, ba^ er 
Derl^anbelt — eS ift ba^ dieä)t auf bie ©npferd&ung ber SKenfd^en. 

©omit alfo Beftel^t bk gauje S^l^dtigfeit be§ S3obenfpecuIanten 
barin, bie ftdbtifd^e ©onceffion auf SKietl^Sfafemen auSgunufeen. 
6S Bebarf biefer ganj Beftimmten, l^altlofen ©runblage; ol^ne fie 
mürbe man niemals von einer berliner Sobenfpeculation pren. 
®ie äßietl^Sfaferne ift Dorgefel^en — gut, bann gilt eS auf ba^ 
verfügbare 2^errain bie §anb gu legen, bamit nid^tS anbereS barauf 
entftel^e. 

SluS dffentlid^en SKitteln merben neue SSal^uüerBinbungen ge- 
fd&affen — ein geberftrid^ unb baS Billige Saulanb ift üerfd^munben; 
baS Sllmofen beS SlrBeitermod^enBiUetS tritt notl^bürftig an feine 
©teile, jebem üorentl^alten, ber nid^t bie SSerfid^erungSfarte auf- 
roeift. — S)er ©ebanfe ber SBeltauSfteßung mirb biScutirt — bie 
fül^renben Saufen erfal^ren (laut S3örfenBerid^t) burd^gdngig eine 
SlufBefferung, „ba eine SBert^fteigerung il)rer S^errainS erroartet 
mirb". — 6in S3rüdCenBau in einer Derlaffenen @dCe beS SBeid^- 
BilbeS fte^t in SluSfid^t — nod^ ift fein ^ßfa^I gerammt, unb ber 
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TtkÜ)ev ber ßi^^ii^ft ^^^ f^on einen §errn gefnnben, bem er ^exU 
lebend ginSpfüd^tig fein roirb. Sßber gortfd^ritt, jcbe SBol^Itl^at für 
ba§ ©emeinroefen, jebeg ^roject ift im S5orau§ e^contptirt unb 
feine SSortl^eile finb aufgel^oben. ®lei(§gültig nad^ roeld^en ^Idd^en 
ba§ SBaugeroerbe fi(§ roenbet — nod^ üor bem erften ©patenftid^ 
ift ber Sobenfpeculant auf bem ^lafee unb f orbcrt feinen 2;ribut. 
SDie Segnungen unferer ©efettfd&aftöorbnung finb in il^r ©egentl^cil 
Derlel^rt; bie greil^eit be0 SanbermcrbS mirb gu einer eroigen Änec^t:^ 
f(§aft für bie Seiool^ner. — 

©0 feigen mir benn, mie bie Saft fi(5 aufbaut, an ber bie 
berliner SBeoöHcmng fd^roerer tragt, afö an ©teuere: unb äßilitarlaft. 
S3obenfpecuIanten unb §au§befifeer rerlangen einen p^^ren 3^11 
aU bie Sebürfniffe be§ ©taateS; um il^n J^erauögupreffen, mußte 
bie SKietl^Sfaferne entftel^en, ein mirtlifd^aftlid^ üerfel^Iter Sau, in aüen 
feinen ©tabien t)on SBud^erl^dnben certlieuert. SDie folgen fonnten 
feine anberen fein: l^olie äJfietl^en unb erbarmlid^e SBol^nungen, au§ 
benen alle §du§Iid^feit tjerbannt ift, in benen Unbehagen unb VLn^ 
äufrieben^eit gro&gejogen mirb. 

S)er Slrbeiter l^at fid& Idngft mit bem ©ebanfen abgefunben, 
feine Äraft in fremben SDienft ju fteHen; wirb er nod^ im §aufe — 
bi)(5 maö fagen mir — in feiner ©tuBe gum g^rembling gemacht, 
bann muß für il^n eine Itmmdljung alle§ Slbfd^redenbe rerlieren. 
©r l^at leine greil^eit mel^r, bie ber focialiftifd^p ©taut il^m nel^men 
fann. §ier mar bie ©teile, um ju bemeifen, ba^ nur bie ^rioat- 
roirtl^fd^aft bie greil^eit be§ (ginjelnen verbürgt, bie im ©ommuniömu^ 
untergebnen muß. ©tatt beffen l^at man ein Unbing gef (Raffen; 
ber ^rioatbefife ift aufgeI)oben, aber ni(5t gu ©unften ber Slttge- 
meinl^eit, be§ ©taate§, fonbern gum SBortI)eiI einer Slngal^I fd^dblid^er 
(Sjiftengen. 

?luf ber jefeigen ©tabtüermaltung aber laftet ber SSormurf, 
biefen ßi^ftonb gef(§affen gu ^txben, unb l^ier gilt e§ ben ^ebel 
ber SReform angufe;|^en. 2)ie ©eftaltung be§ SebauungS:^ 
planet, bie üöllig in bie §anb ber ©ommunalbe^örben 
gelegt ift, bie Slnlage ber ©trafen, bie ^arcellirung ber 
©runbftüdfe mürbe fo ge^anb^abt, baß nid^tö anberen al§ 
SRiell^gfafernen entftel^en fonnte. ^iid^t mangeinbe SSorau^^ 
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fid^t, tiid&t Siotl^roenbigfeit, nid^t Sn^aü ^aben bicfc @nln)i(flung 
gebrad^t; fte ift bic beabfid^ligtc ©d^öpfung bcr l^eutigcn Tlef)v^eit 

Ttan fagt, bic f)o^en Sobcnpreife in SScrlin bcbingcn bie Se^ 
bauung burd^ SKictl^öfafemcn; baS ©egent^eil l^icraon ift SBa^rl^eit; 
lebiglid^ unb allein bie SSorauSfcfeung, SKietl^Sfaferncn 
gu bauen, ^at bie S3obenprcife gu ber jefcigen §6]^c entpor== 
gefd^roinbelt. Siid^t Sage, nid^t Sebürfni^, nid^t bie natürlid^cn 
gactoren beftimmen ben ^ßreiö eine§ Serliner ©runbftüdCS; ber 
ßroang, e§ fünffad^ gu überbauen, bilbet ben alleinigen SBertl^meffer. 
Sluf biefer fd^roinbell^aften ©runblage [inb aDe nad^folgenben lleheU 
ftdnbe aufgebaut, unb mit i^r muffen fie aQe roieber gufammcn' 
brechen. ®iefe Orunblage aber roirb burd& ben S&eBauung§pIan 
l^ergefteHt ; ha^ ift bie Jenbeng, bie i^n hi^ in bie Heinfte ©injell^eit 
bictirte. 

S)ie Slbtljeilungen finb in unförmlid^ gro§e SBIodCö gerlegt. 
©trafen tjon unfinniger ©reite, auf fünfftödfige Sauten bered^nct, 
umfc^Iiegen ©runbftüdfe üon enormer 2:iefe, bie mit ^ofmo^nungen 
befefet merben muffen. SDie Slbfid^t unb bie 2Birfung fold^en ^Par^ 
cettirenö liegen flar gu S^age: bie Äafernirung ift erjroungen unb 
ber ©igenbefi^ aufgel^oben. 

3)ie ©tabtüermaltung l^atte c§ in ber §anb, ba§ entgegen:^ 
gefefete (Srgebni^ gu ergielen, burd& Ijdufigere, fd^male ©trafen 
bie tiefen ©ompleje gu burd&fd^neiben unb bamit bie S3ilbung Heiner 
©runbftüdfe feftgufefeen. @ö märe bie natürlid^e, ungefünftelte (£nt^ 
midflung gemefen, bereu ©d^ema fid^ uon felbft ergiebt. 

3eber Segirf be§ Bebauungsplanes mürbe üon breiten SSerfel^rS^ 
ftra^en burd^gogen, bereu SRid^tung fid^ aus ben Slbem beS Sia^lbar- 
begirleS ftets üon felbft ergiebt; auS biefen breiten SSerlel^rSftra^en 
groeigen fid& bie ga^Ireid^eren, aber fdjmaleren SBol^nftra^en ab. Sin 
ben aSerfel^rSftra^en fönnten, ifjrer Sreite entfpred^enb, ©efd^afts- 
unb !Qoä)hanten aufgefül^rt merben; in ben 9iebenftra§en fönnte nur 
baS Heinere SBol^nl^auS ftel^en. 

SKit biefer ?lnorbnung mürbe bie natürlid^e ^reisbilbung in 
il^r 5Red^t treten. SDer ?ßreiS eines ©runbftüdCS mürbe burd^ bie 
Sage beftimmt; ber 5ßufeungSmertI) bilbete bie reelle tragenbe S3afiS. 
9?iemanb mürbe bie l^eutigen l^altlofen ^greife für SBol^nlanb forbern 
ober bemiHigen, bie er nid^t mel^r burd^ geHenartige Ueberbauung 
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l^erauSf dalagen lann; ber S3obenfpecuIation xo&xe bie ©runblage 
entzogen unb mit il^r fiele bie gan3e @efoIgfd^aft Bid gum gemerbd^ 
Tnafeigen ^auöBefifeer. 3)ie tiefen ^öfc rodren Befeitigt; anftatt ber 
(Safernirung xoaxt bie fionboner $arcellirung geboten; ber aud^ 
Beutenbe ^audBefi^ märe unmdglid^ gemad^t, benn bie notl^menbige 
SSorauSfe^ung fel^Ite: bag man breigig Familien unter einem 3)ad^e 
Dereinigt l^at. 

SHot!^ me^x aber atö bie SSemid^tung jener fd^dblid^en 9u§^ 
roüd^fe mufe un§ bie Siüdffül^rung gefunber, logifd^er ®runblagen 
gelten, Don benen uni^ ein unl^eilDoQer äRiggriff entfernt Igat: bad 
j^crrfd^enbe ©gftem §at baiJ ßeBendelement unferer l^eutigen ©efeH:» 
fd^aftSorbnung, ben ^ßrioatBefifc, jerftort; eS gilt, il^n roieber^erju^ 
fteHen. 3)em SBürger xm^ bk aRfiglid^fcit geboten werben, ein $au8 
ju ermerBen, in hext S^^^cn ber Äraft eine SBol^nftättc für bie 
fpdtere 3^^^ 3^ erarbeiten, mdl^renb bied l^eute gang audgefd^Ioffen 
ift, unb Bei g^^ttbauer bt^ gegenmdrtigen 3uftanbeS ber Staat jur 
Äranlen«, Unfalls, Sttoalibitdtgs unb älterSoerfid^erung aud^ nod^ 
eine SSol^nuerfidöerung mirb fd&affen muffen. — 

SBon bm ted^nifd&en (Singel^eiten eine# rerdnbcrtcn (S^ftemö 
feien nur bie Beiben ^^uptfad^Iid^ften ermahnt. 

S)ie Derdnberte ^arceHirung mürbe bie heutige (Siujmdngung 
ber Seüolferung Befeitigen, ol^ne ba§ l^iermit bie tJIdd^enauSbel^nung 
SSerlinS üBermd§ig anmdd&ft; benn Bei bem feitl^crigen, rcrfd&roBcnen 
?ßlan finbet eine boppelte Serfd^menbung be0 SBauIanbeö ftatt: burc^ 
bie nufelofe SSreitc aller (Straßen unb burd& bie poligeilid^e Sc« 
fd^rdnfung, ba§ ein 3)rittel icbeS ®runbftü(!e§ unBeBaut BleiBen 
muß. — aSon ben S3reitftraßen fdme meit über bie §dlfte in SBeg« 
faH, unb bie ©runbftüde felBft (bie feine ^ofmo^nungen mel^r 
l^aBen) fönnten na^egu voU BeBaut merben. ®ie l^eutige, finnlofe 
SSerl^eilung be§ Soben§ mürbe aufl^ören, baß man meite ^Idd^en 
t)on ber SSeBauung auSfd^Iießen xan^, lebiglid^ um auf bem SReft 
bk SKenfd^en einpferd^en ju lönnen. 

SBeld^e fidnbereien übrigen^ ber S3eBauung nod^ gur Verfügung 
ftel^en, mag folgenbe Sered^nung ueranfd^aulid^en. SDie meiten Baus 
freien ^Jldd^en inncr^alB be^ l^eutigen berliner SBeid^BilbeS umfaffen 
allein im Siorben unb Siorboften einen JRaum üon mel^r afö 1300 
^eftar. Sn ber Suifenftabt jenfeit^ beg ©anafö (meldte ein 3ieuntel 

(Sberftabt, etabttfc^e Sobenfcagen. 2 
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bcr SBcrlitier Seüööerung Bcl^erBergt) lotnmen auf beti &nxüo^net 
I6V2 Duabratmeter SSobenfläd^e, in ber Suifenftabt bic§fcitö be^ 
©anafö 21 Duabratmeter; im @panbauert)iertel 17 Duabratmeter; 
ba§ gleid^e aSerl^altnife Bilbet fi(§ in ben übrigen ©tabttl^eilen l^erauö, 
in bcm 2Ka§e, roie bie SBeBauung fortfd&reitct. SWed^net man nun 
ben nal^eju breifad^en ?flad&enraum, alfo 50 Duabratmeter, auf ben 
®inn)o]^ner, fo Bietet fi(5 allein von ber äKüHerftra&e (91.) Bio gur 
SanböBerger SlQee (9iD.) no($ ^Ia| für eine S3et)dHerung ron 
250000 köpfen, fiegen mir femer einen ^ei§ in einem SlBftanb 
von 800 3Jtetevn — ba§ ift fnapp gel^n SKinuten SBege§ — runb 
um bie ^Berliner SRingBal^n, fo Bieten fid^ innerl^alB biefe^ Äreifeö 
an gufammenl^ängenben Baufreien g^Iad^en (bie oereinjelten ©omplejc 
ungered^net) nod^ 4700 §eftare S3aulanb — Beinal^e eBenfopiel 
al§ jefet ba§ .^dufermeer SSerlinS BebedCt. SDie Beüorftel^enbe Qn^ 
communalifirung enblid^ mirb ba§ ^Berliner ©eBiet Don 6338 ^eftar 
auf ca. 14500 §eftar (^^orftldnberein aBgered^net) Bringen. S)ennod^ 
mirb auf biefem gangen unerfd^opflid^en ©eBiet nid^ts anbere^ gebaut, 
atö aWietl^Sfafemen. 

S)en groeiten §auptpun!t Bilbet bie 5^age, ju meld^em ^ei§ 
ba§ Äleinl^au^ für ben SlrBeiter unb UnterBeamten ^erjufteHen mare. 
S)er ?lSrei§ mürbe Bei brei Siaumen unb Äüd^e — j[ebod& ol^ne 
©arten — auf berliner »oben 3700 äRarf im ^öd^ftfaCe Be^ 
tragen. 

©inen feften Slnl^alt l^ierfür liefern bie @rgeBniffe ber Artizans 
Labourers and General Dwellings Co. in Sonbon, unb ber 
©armer S3aus=®efeIIfd^aft in SSarmen. 

SDie Artizans Lab. and Gl. Dw. Co. l^at Big (gnbe 1890 
4800 Äleinl^äufer errid^tet. S)ie §aufer finb nad^ fünf S^gpen 
gebaut; ber Ileinfte S^gpuö entl^alt gmei Od^Iafgimmer, ein SBol^n* 
gimmer, Ä'üd&e unb SBafd^l^auö. S)er Äoftenpreig eines fold^en §aufe§, 
in eigener SRegie gebaut, Betragt 150 ßflrl. = 3000 2Karf. 

SDie »armer »au^öefeCfd^aft l^at Bi§ ©nbe 1891 262 ^dufer 
errid&tet; fie Baut in ber ^auptfad^e gmei 2;9pen: 2;5puS 1 im Qtb^ 
gefd^oB ©tuBe unb Äüd[)e, im erften ©lod gmei ©tuBen; 2;r)pu§ 2 
biefelBen Sidume mit einem SBorl^auS. S)er Sauroertl^ be§ §aufe§ 
XppuS 1 Betragt 3000 äRarf, SCgpuS 2 3400 2Rarf. 



berliner ©ommunalrcform. 19 

Ttan nel^me nun ^o^e SBobcnpreife für SScrlin an, [treidle ha- 
gegen ba^ ©rforbemife be§ eigenen ©artenS, ber in ber ©ro^ftabt 
ni(St Beanfpru($t werben fann, unb baö Äleinl^auS wirb immer für 
3700 SKarf J^ersufteHen fein. Slnftatt ©tuBe unb Äüd^e im vierten 
©todteerl auf bem §of mürbe bann bem ärBeiter für 225 3»arl 
SÄiet^e eine mirflid^e SBol^nung geliefert, ©in gmeiter SgpuS {ixoei^ 
f(5offig) mürbe in jebem ©todmerl eine SBol^nung ju 150 SKarf 
entl^alten — eine anbere §du§Iid&feit atö bic ÄeHermo^nung ober 
bie ^od^ftuBe. 2Kit ber Befferen, geräumigeren SBo^nung mürbe 
aud& bie tJrage geloft, bie burd^ feine $ßoIijeiüerorbnung au§ ber 
SBelt 3U fd^affen ift: ba§ ©d^IaffteHenmefen. SDer ©d^IafBurfd^e 
würbe gum Si^^^^^^ißtl^^r, ber einzige SBeg, einen fd^impflid^en 
Stotl^ftanb gu Befeitigen, beffen entfittlid^enbe SBirfung mit jebem 
Saläre mdd^ft. — 

9lid^t§ anbereS ftel^t biefer ©ntmirflung entgegen, afö ein üer^ 
merflid^eö ©gftem, ba§ ben ©igenBefife am ®runb unb ©oben 
gemaltfam tjerl^inbert; nid^t§ anbereö Brandet eS, um gu gefunben 
Suftdnben ju gelangen, atö einen ungefünftelten ®eBauung§pIan, 
ber im ©inHang fielet mit unferen mirtl^fd^aftlid^en ©efefeen. 

SBol^I ift e§ bem gegenüBer notl^menbig, bie allein entfd&eibenbe 
2Reinung ber ©ommunalBel^örbe fennen gu lernen, fomeit fie nid^t 
fd^on au§ ben gefd^affenen Sl^atfad^en Har unb beutlid^ l^emorgel^t. 

SDie fd^Iimmen 2Birfungen il^re^ ©pftemS in ber SBol^nungö- 
frage finb bie ©tabtoermaltnng itid^t DerBorgen geBIieBen. SSer^ 
nel^mlid^ l^aBen bie politifd^en SBal^Ien, einbringlid^er nod& l^at bie 
©tatiftif gefprod^en. 3)ie ©ommunalBeprbe fonnte bemgegenüBer 
nid&t fd^meigen unb in aU' il^ren SSermaltungöBerid&ten mibmet fie 
bem „uuerfreulid^en 93ilbe" elegifd^e Magen. 

Unter bem ©inbrurf ber 1885 er 2Bo]^nung§.ftatifttt, bie eine 
erfd^redfenbe SSerfd^Ied^terung ber SBol^noerl^dltniffe gu S^age Brad^te 
— bie SSorbermol^nungen l^atten in fünf ^a^xen um 9V2 ^ßrocent, 
bie ^ofmol^nungen um 37 ^rocent angenommen; aUe anberen 2Ki§' 
ftdnbe l^atten fid^ Derfd^drft — finb jene benfmürbigen SBorte ge=: 
fd^rieBen, bie fid^ in bem Serid^t für 1882/1888 Sanb I @. 136 
finben. 3"^^^ gcinge ©eiten finb ber mid^tigften unter atten SSer^: 
maltung^fragen, ber SSol^nung^frage, tJorBel^alten in einem brei- 
Bdnbigen Söerid^t ron 800 ©eiten, ber an 9tebfeligfeit fid^ fonft 

2* 
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ttirßcnbs ßcnufl tl^un lann. Unb bod^ wie bcrcbt finb bicfc fnoppen 
Seilen, (§araltcriftif($ in i^rcr ©ürftigfcit, crfd^öpfenb in i^rcn 
SScfcnntniffen. 

9Kit ©d^mergcn rul^t ba^ fiUQe ber ©tabtbcl^drbe auf bcn 
„traurigen ctl^ifd^en SBirfungcn ber SSol^nücrl^dltniffe" . S)o($ ein 
fiid^tblirf geigt fid& in bem trüBen Silbe: bur(§ bie Derbeffertcn 
2;ran§portmitteI ift einem Zf)eile unferer arbeitenben SeDöHerung 
bie 3RdgIid&!eit gegeben, il^re SBol^nftdtte au&erl^alb be^ 
^Berliner SBei(§biIbeS ju nel^men. 

Sejeicjnenb ift biefer SRatl^ für ben @eift ber Sel^drbe, bie 
il^re Sürger lieber auSroanbern fielet, al§ ba& fie mit einem fd^Ied^ten 
©gftem brechen miH. S)r)($ bie (Semeinbeoermaltung mu^ am beften 
miffen, ba^ i^re „negative Hoffnung", mie fte felbft fi($ au^briicft, 
unerfüllbar ift. air bie anliegenben SBororte finb ber 3n=: 
communalifirung nnb bamit genau ben berliner S^\tanberi, ber 
äÄietl^gfafeme, verfallen; nur wenige Slrbeiter aber finb fo unab^: 
l^dngig von i^rem ©rmerb unb il^rer Slrbeit^ftdtte, ba^ fie nad^ ben 
entfernteren SSororten jiel^en fonnen. ®od^ immer ben ^aH gefegt, 
eS fdnbe fic^ eine Slnga^I, bie e§ tjermag — ma^ mdrc bamit 
erreicht? SDer befte, ber Mftigfte 2:§eil ber Ärbeiterfd^aft mdre 
nac§ ben SSororten abgefd^oben, unb in ber ©tabt iliehen bie 
SBibermiHigen unb bie Äraftlofen, bie an bie ©d^olle ©ebunbenen 
unb bie Don ©elegenl^eitSarbeit fiebenben, eine Saft für bie ©emeinbe, 
eine ©efal^r für ben Staat. 

©leid^gültig inbe&, ob fold^e ©ntmidflung münfd^en^mert]^, ober 
ob fie möglid^ ift — für il^r eigene^, mdd^tige^ ©ebiet, für ©erlin 
felbft erfldrt fid^ bie aSermaltung mortlid^ aufeer ©tanbe, eine 
?lenberung J^erbeijufül^ren; unb nad^ il^rem l^eutigen ©tanbpunft 
barf man il^r glauben. SDie ©ommunalbcl^örbe l^at SRed^t: ,,Slud^ 
bie neue SSaupoIigeiorbnung mirb auf eine SSerminberung beS ge- 
brdngten SBeieinanbermol^nenS faum mirfen" — gen)i§; benn ber 
^Bebauungsplan forgt bafür, ba^ bie§ nid^t gefd^el^e. Smmer tiefer, 
immer maffiger merben bie unförmigen ©runbftüdfblodfS, unb menn 
bie fflaupolijei oerlangte, ba^ gmei drittel be§ ^oflanbeS unbebaut 
bleiben, gut, fo rüdCt man bie Duerftrafeen nod& weiter auSeinanber. 
2)a§ SBauIanb oerfd^menbet man gerne; nur bie aKiet^^fafeme, bie 
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SBobenfpecuIatioTt unb ber gcn)erB^md§igc ^auSBefife foCen crl^alten 
Weißen. 

S)ic ©ommunalBel^drbc fielet fernen SluSroeg au§ ber traurigen 
Siotl^Iage, unb bo($ roeift jebe @rn)agung mit graingenber ©eroalt 
bal^in, xüo eine SlBl^ilfe gu finben ift; fie liegt in einem ungefunftelten 
S3ebauung§ft)ftem, bai^ auf ben Haren @runblagen unferer SBirtJ^s^ 
f(§aft§orbnung Berul^t, ein ©gftem, ba^ an bie ©teile ber Bemud&erten 
SWietl^^fafeme ba§ freie (Singell^auS fefet. 

3)iefe Ummdijung ift bur($füljrbar; fie ©erlangt leinerlei 
Dpfer i^nj^ ber ©emeinbe ober t)om Staat; fie erreid^t il^r 3^^^/ 
inbem ft im fd&minbell^afte ©ntmidlung^ inbem fie ben gemein^* 
fd^dblid^e ©rmerb Demid^tet, ben nur eine üerfel^Ite SBirtl^fcJaft 
grofegegot : l^at. 



n. 

Pie fJddfifc^en Rauten. 

ßmei ©efid^tSpunfte finb e^, unter benen man ein öffentli(5e§ 
93aun)erf betrad^ten mag: ber praftifd^e unb ber dftl^etifd^e. 2Senn 
Beibe ju trennen mdren, fo bürfte Siiemanb an ben ftdbtifd^en 
Sauten ^tif üBen; e§ mürbe genügen, bafe eine Beftimmte Slngal^I 
Braud^Barer SRdume unter einem 3)ad^e vereinigt fei. @ine fold^e 
©d^eibung ift jebod^ nid^t möglid^; ein p^Iid^er Sau ift minber^^ 
roertl^ig; il^n gu errid^ten, fommt einer SBerfd^menbung öffentlid^er 
©eiber gleid^. 

2Ba§ in biefer §infid^t feiten^ ber ©tabtDermaltung geleiftet 
mürbe, ift mal^rlid^ ftaunenömertl^. Sba§ SRatl^l^au^, ba^ ^oligei^ 
prdfibium, bie ©entralmarftl^alle, ba§ aWül^IengeBdube afö äKonu:: 
mentalBauten, bagmifd^en bie ftdbtifd^en ©d^ulen unb mirtl^fd^aftlid^en 
anlagen atö ^n>edhauten — man traut feinen Sugen faum, mie 
bergleid^en SWiBö^^ilbe inmitten 33erlin§ entftel^en fonnten. 
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SBaö aUe ftdbtif(§cn Sauten gemeinfam ^dben — Bei [onftiger 
aScrfd^icbenl^eit \i^^ ©titö — baS ift, ba& [ic burd^rocg meifter^aftc 
ßöfungen ber aufgäbe barfteUcn, wie man au§ SBadEftein nid^t 
Bauen foll — unb ba0 in ber 9Rarf, einem flaffifd^en fianbe bc^ 
®a(ffteinBaueö. 2Äan Braud&te fi(§ nid^t weit ju Bemül^cn; man l^atte 
bie DoHenbeten SJorBilber unb aWotioe mdrfifd^en 93aueS na^e genug, 
m\h xoa^ ber gute ©efd&macf nid^t eingaB,- ba§ l^ätte ber redete 
Sürgerfinn üorfd^reiBen muffen. ®od^ von Beiben @mpfinbungen 
mußten bie ftabtifd^en 9Keifter fid^ frei; fie gingen eigentpmlid^e 
SBege, unb fo Befd^enften fie 93erlin mit ber SSauperiobe, bie mit bem 
9lat]^]^au§ Begann unb l^eute Bei ben Sammmül^Ien angelangt ift. 

S)er Sefd^Iuß, ein neuc§ SRat^l^auS gu Bauen, mürbe nod^ 
unter ber alten SJermaltung gefaßt. S^^äd^ft nal^m aud^ ÄlleS \^zn 
orbnung§mdßigen SBerlauf. @in ©oncurrenj mürbe auSgefd^rieBen, 
avi^ meld&er atö ©ieger l^erüorgingen gr. Don ©d^mibt, ber 
©otl^ifer, unb ^5^. Slbler, ber iefeige %ti). DBerBaurat^. 9Wan 
Brandet bie Beiben 9lamen nur gu nennen, um ju miffen, roie 
mürbig fie mareu. 3)od^ feiner ber Beiben SKeifter mürbe fpaterl^in 
jur äuSfül^rung Berufen; bie angefnüpften SSerl^anblungen mürben 
nad^ einem "^(ä^xt aBgeBrod^en. @in Umfd^mung mar eingetreten; 
neue ©inflüffe lamen jur aWad^t unb Brad^ten einen neuen 3Äann 
empor — htxt ©d^öpfer be§ Unget^ümS in ber Äönigftraße. 

@§ mar bie grunblegenbe S^l^at be^ neuen @i)ftem§, baö nun* 
mel^r gur §errfd^aft gelangte unb fid^ fortan mit gleid^en ©runb:: 
fdfeen Bel^auptete, bie perfönlid^e @emeinfd&aft, bie unter fid^ un- 
trennbar feft gufammenl^dlt, unb bie man gang mit Unred^t mit 
einer politifd^en Partei in SSerBinbung geBrat^t l^at. 

ainberS atö Beim Siatl^l^au^Bau, unb mit größerer ©d^onung 
gcgenüBer ben Äünftlern mürbe Bei bem ^oligeiprdfibium üerfal^rcn, 
bem größten unb foftfpieligften S3au, \>tn bie ©tabt in neuerer ^dt 
gu üergeBen l^atte, ndd^ft ©d^Ioß unb 9?eid^§tag ba§ größte ©eBdube 
Serlinö. Um \>tm ©ieger in ber ©oncurreng htxi ?lerger einer 
fpdteren Seifeitefd^ieBung gu erfparen, fal^ man l^ier uon einer 
öffentlid^en Sluöfd^reiBung gang aB. SDaö DBject aCerbingö legte 
eine f Dimere SSerantmortlid^feit auf; benn eS galt — üon bem l^ol^en 
SBertl^ be§ großen ©eldnbeö aBgefel^en — bie äJermenbung einer SBau^? 
fumme oon fünf SWittionen, bie (Srrid^tung eine^ SSaueS, ber über brei 
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tnad^tige ©traBcnfronten unb über einen freien ?ßlafe verfügte. Unb 
biefen S3anpla| nennt ber Befd^reibenbe 9KagiftratöBerid^t einen 
„ungünftigen". SDa§ eine f(5Iimme Q^atalitdt über il^m geroaltet 
^at, foK na(§ bem, roaS an§ il^m l^eroorgegangen ifl, ni^t mel^r 
beftritten raerben. 

©egenüber ben anbem ftdbtifd^en SBauten nimmt baS ?ßoIi}ei:= 
prafibium eine ©onberfteüung ein. SDaS $ra[ibium ift rotl^ unb 
^alb^^romanifd^ ; bie anberen SSauten [inb gelb unb l^albs^l^ellenif ($ ; 
il^re ©nl^eit bilbet „ba^ bem&l^rte ©d^ema", baS in jal^IIofen 
ftdbtif(5en Sauten uerförpert fteljt. 

3)a§ bemäl^rte ©d^ema entnimmt feinen ^ormenreid^tl^um unb 
feine @eftaltung§fraft ber @($infelf($en ©d^ule — aber nid^t ber 
l^errlid^en ©d^öpfung be§ ©d^aufpiell^aufeS, fonbcm ber ©döruHe 
ber Sauafabemie, bie ben gried^ifd^en 3ÄarmorftiI ol^ne roeitereS auf 
SSadfftein übertrug. 

SPJit biefen pfeubo^jJ^eHenifd^en SKotiüen mirtl^fd^aftet bie ftabtifd^e 
Slrd&itcctur, jeber Sau ein ?Proteft gegen ba§ Orunbgefefe ber Äunft, 
bafe ba^ aKaterial bie g^rmengebung beftimmt. 

2)a§ mufit)ifd^e Sadffteinmaterial ift mie ber maffige ^auftein 
bel^anbelt. S^ragenbe S3auglieber finb nirgenb§ erfennbar; alle 
ftruftiüen S^l^eile erfd^einen unfenntlid^ unb üermifd^t. 3)ie ^^Qaben 
finb üon einer troftlofen Debe, bie man uergeben^ burd^ nad& bem 
Sineal gezogene ©efimfe gu „beleben" fud^t. Ungefüg ift aUe^; 
nirgenbs be^errfd^t ein ©ebanfe bie ungeglieberten SWaffen, nirgenb^ 
ift ber SKaterie bie il^r inne rool^nenbe O^orm gegeben, ©o pflanjt 
fid^ ba§ bemäl^rte ©d^ema fort üon einem S3au gum anbem, unb 
nid^t^ unterfd^eibet feine ©ebilbe von einem fal^Ien ^abritgebaube, 
aU ba^ foftbarere, tl^eurere aWaterial. 

SBaS aber foQ man von ber neueften ©d^öpfung fagen, bem 
2Kü]^Ien-@ebaube? 3m ©tammbud^ ber ftabtifd^en SBaul^ütte roirb 
eö ba^ üomel^mfte Slatt bilben, für aße Reiten ein ©enfmal be0 
®eifte§, ber biefe Sermaltung bel^errfd^te. 

§ier ift nid^t allein ein SBau üon abftofeenber ^a^Iid&feit ge^^ 
fd^affen -— ba§ ift ©erool^nl^eitgred^t unb lie&e fid^ nod^ l^innel^men — 
nein, ba§ ©täbtebilb SerlinS ift an beüorgugtefter ©teile für ab- 
fe^are ß^it t)erborben unb ner^ungt. 
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S)ied boppelte 3^^I 3^ erreid^en^ roar nid^t gang leidet; ba^u 
Beburftc e§ langioicrigcr Serl^anblungcn unb bcS ]^ö($ftcn ÄufioanbcS 
üon ©tarrfinn unb ^artndcfiglcit. S)cm ^rojclt bcr SRcgierung^ 
baS eine tjernünfttgc ©eftaltung beS 2Rü^Icnbantme§ Dorfd^Iug, 
rourbe bte gorberung «itgegengefefet, ba§ bie SRül^Iengebdube an 
ber feitl^erigen ©teile erl^alten bleiben follten. 3)amit war ber Oare 
@ntn)urf ju x^aH gcbrad^t. Sangroierigc ©erl^anblungcn roarcn 
nötl^ig, an^ benen enblid^ bie l^eutige vetxoidelte, ungliidlid^e SDid^^ 
pofition l^enjorging; aber bie ©tabt l^atte gefiegt, il^r ©tanbpunft 
Blieb Qema^vt. 

SDaS erfte 3^^! ^^^ erreid&t; nun begann bie jiüeite ?ßeriobe 
ber @ntn)i(flung, bie \i^ in aUm il^ren ^^afen vor ber Deffenfe 
lid&feit abfpielte. gad^mdnner begingen bie UnDorfid^tigleit, für bie 
Sefeitigung ber SKül^Ien einzutreten; um fo l^artnddiger beftanb bie 
©tabtbeprbe auf ber ©rl^altung. S)ie fpecialifirte ^orberung für 
ben „Sluöbau ber ©ammmü^Ien" rourbe im ©tat für 1888 mit 
670000 SKarf bemilligt. SSalb fonnte bie Sürgerfd^aft erfennen, 
roaS unter biefem äu^bau ju uerftel^en mar; bie §dlfte ber SKauem 
mürbe abgeriffen, ber 9teft mar geborften; e§ mar Ilar, ba^ man 
i^n nur um feiner ©d^önl^eit mitten conferoirte; benn baS SKauer^ 
merf felbft mar mert^IoS. 

Sereitg gmei ^af)xe fpdter mar bie 93eprbe gur ©infid^t ge^ 
fommen, ba^ bie S3aufumme nid^t au§reid^te; bie ^ofition mürbe 
auf 730000 aKarl erl^ö^t unb bemiHigt, unb ber SluSbau nal^m 
feinen ?fortgang. ©d^on im britten ^af)ve ber Sautptigfeit brad^ 
fid^ bie ©rfenntnife SBal^n, baß — bie ^unbamente ju fdpmad^ 
feien, ©ine britte aKel^rforberung — bie^mal 136000 9Warf — 
gelangte an bie ©tabtüerorbneten. 2)od^ ba^ Unermartete gefd^al^ 
in ber benfmürbigen ©ifeung vom 9. 3uni. ©ine Dppofition erl^ob 
fid&, bie ber Slnfid^t mar, ba§ in ber Ba^e bod^ nid^t correct vev- 
fal^ren fei. S)ie Deponenten mürben gebül^renb abgefertigt; nid^t 
einmal il^ren Slntrag auf äu^fd^uperatl^ung jog man in S3etrad^t. 
3)ie britte ^orberung mürbe bemiHigt, bie ganje ^ofition auf 
866000 SRarf erl^öl^t. |)ier3U ixitt nod^ bie für Ueberbauung be§ 
äWittelgerinneS an ben gi^cuS gejal^Ite ©ntfd^dbigung — im ©angen 
eine ©umme t)on 900000 Ttaxt für viev taf)U SKauern. 

Sa, menn ba§ ber eingige ©d^aben mdre! ©d^Iimmer ift, ba§ 
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eine 93arre gejogen lourbe, bic einen gangen ©tabtt^eil uerungiert, 
bie ben ganjen flufeaufroarts gelegenen SSejirf üon ber wextfjvoJlen 
Slnglieberung an baS ©entrum für immer auSfd^Iiefet unb feinen 
©aratJenguftanb üeremigt. 

3)od^ gefegnet fei aui$ biefer @d^iIbBürgerftrei(5, menn er enbli(§ 
bie Slotl^menbigfeit eine§ Umfd^mungeS t)or Slugen fül^rt. 9Kit 
Stecht lonnte in jener ©ifeung t)om 9. 3uni ein ©tabtoerorbneter 
l^erüorl^eben, ba^ bie ©tabt fid^ nid&t t)on äftl^etifd^en 9lü(!fi(§ten 
leiten liefe; ba§ l^^t fie meber in biefem nod^ in irgenb einem 
anberen ^^aUe getl^an, unb Siiemanb ^at eö von ü)x verlangt; fie 
foö praltif($en SHidEfid^ten folgen. SDie ©tabt baut tl^euer, fie 
üermenbct mit SRed^t ba§ befte unb tl^euerfte SKaterial. @g ift gu 
verlangen, ba^ für bie Dermenbeten ®elber ba§ SSefte, ba^ errei(§5 
Bar ift, gef(§affen merbe. 

Db bieg 3^^!^ erreid^t fei, barüBer entfd^eibet am fid&erften unb 
am unparteiifc^ften ber ®rfoIg. SBenn ein 33au in (Srfinbung ober 
fJormengaBe irgenb meldte Befriebigenbe fiöfung Bietet, fo mufe er 
©d^ule mad&en, mufe er Siad^al^mer finben. @o ift eS an aUen 
Drten unb gu allen Qeiten geroefen. SDem communalen Saumefen 
l^aBen bie ©täbte gu aHermeift bie Slütl^e il^re^ SaugemerBeS oer^ 
banft; t)on il^m empfingen fie bie 9?id^tung, ber fie miHig unb gern 
gefolgt finb. 

8tnber§ in S3erlin. SJergeBenS — glüdEIid^er SBeife oergeBenS — 
mirb man nad^ einem ©eBaube fud^en, ba§ in ©til ober aWateriafe 
Bel^anblung aud^ nur ben leifeften Slnflang an ftdbtifd^e 3Äotioe 
geigt. Slengftlidö ptet fid^ ber ©taat, ptet fid^ ber ^rioatmann 
Dor jeber Slnlel^nung an ftabtifd^e SSorBilber. ^^x ©influfe ift ein 
rein negatioer geBIieBen; fie l^aBen aBfd^redfcnb gemirft, unb i^re 
gdnglid^e ^folirtl^eit ift ber befte SBemei^ für ben Unmertl^ ber 
ftabtifd^en SBauten. 

2)ag aber finb praftifd^e, feine dftl^etifd^en 9iüdCfid^ten. ®nU 
ftanben unter bem SSiberfprud^ ber ?Jad^genoffen, unbead^tet oon 
ber Sautptig!eit ber SBürger, entfpred^en bie ftdbtifd^en S5auten in 
feiner SBeife ben auf fie oerroenbeten ®elbem. 9iid^t fd^mdrmerifd^e 
Steftl^etifer — nüd^terne ?ßraftifer finb e§ gemefen, bie überall il^re 
Siatl^pufer unb communalen Slnlagen fo fd^ufen, ba^ eine fjütte 
ber Slnregung au0 il^nen ^^roorging, ba^ fie Beftimmenb mürben 
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für bie ©eftaltung be^ ©tdbtebilbcg. 3)ic berliner SKciftcr aUcin 
ftel^cn in unfru($tbarer Slbgcfd^Ioffcnl^cit, unb tro| rcid^fter SKUtcI 
l^aBcn [ic ni(§t perniO($t, il^ren SBerfcn bcn SBertl^ gu ücrlcil^cn, bcr 
fie 3u citieni Sttuftcr unb ju cittcr Od^ulc bc§ SBaugeroerbe^ crl^cBt. 



m. 

3u bcn ©ebieten, auf bcncn bie l^cutige aWcl^rl^eit einen greHcn 
©egenfafe jroifd&en il^rem eigenen ©(Raffen unb bem ©tiUftanb 
frül^erer Saläre l^erau^finbet, gc^rt vor aCem bk ftdbtif(5e $art^ 
unb ©artenoerroaltung. SDie S^l^dtigfeit biefer SBel^örbe erftredft fic^ 
auf bie ?ßarfö, auf bie ©d^mudCpIäfee unb auf bie Saumpflanjungen 
in ben ©trafen. 

SSon ben berliner $arfö ift ber S^l^iergarten Iönigli(§; ber 
Snualibenparl unb ber Heine 2;^iergarten finb fisfalifd^. ©er 
prd(§tige ^^ebrid^gl^ain unb ba^ @id^enn)dlb(5en (ber ©($Iefif(§e 
Suf(§) finb von bem üieberad^teten Älein^sJöerlin gefd^affen roorben. 
SDiefelBe Iurjfi(5tige 35ern)altung vererbte il^rer weitblidtenben Stades 
folgerin aU ©emeinbelanb faft bie §dlfte be^ Sobenö gum 
^umbülbtl^ain unb nal^egu ben gangen Sreptoroer ?ßarf. 3)ie 
l^eutige Serroaltung ^at fomit au§ eigener Snitiatine ben Sictoria^ 
pari neu gefd^affen unb ben §umboIbtl^ain unb ben S^reptoroer 
5ßarl üergrö^ert unb angepflangt. gngroifd^en ^at bie S3et)ölferung 
um ein unb eine viertel ättiHion ®inmo]^ner gugenommen. 

SBenn bie 9Wagiftrat§berid^te nid^t parteiifd^e S^enbengmerfe 
mdren, bann müßten fie gerabe an bieder ©teile, ftatt begeifterter 
Sobreben auf bie eigene St^dtigfeit, SBorte ber Stnerlennung für bie 
?lmtöüorgdngerin bringen; benn biefe befolgte ben ©runbfafe aCer 
beutfd^en ©tdbte, ben Ädmmereibefife nad^ Ärdften feftgul^alten unb 
gu meieren. 3)ie l^eutige SSermaltung l^at bie SSol^It^at biefer SBor^ 
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forge am Beftcn crfal^rcn; auf altem Oemcinbclanb fielet ber größte 
Sl^eil ber ftabtifd^en ^axU, [teilen faft alle fanitdren unb jal^Ireid^c 
rotrt^fd^aftlidöc Einlagen. 3>0(5 bie gegenmdrtige SBertoaltung folgt 
anbeten @rubfd|en unb — nad^ il^ren eigenen SBorten 1882/1888 
S3b. I @. 192 — „glaubt fie, fid^ f(§on ben ®anf ber nad^folgenben 
©enerationen t)on ©teuergal^Iem uerbient gu l^aben, wenn fie mit 
bcm SBerfauf t)on ^dmmerei^Srunbftüden, ber in ben legten ^af)xen 
f d^on in erleblid^em SKafee ftattgefunben l^at, nid^t in nod^ fd^neHerem 
S^empo afö biöl^er üorgel^t". — 

S5on ebenfo großer, nielleid^t nod^ größerer SBid&tigfeit aU bie 
^axU finb bie freien ?ßldfce im ^ttnem einer ©rogftabt. i^ixx bie 
Tle^x^a^l ber arbeitenben Seoßlferung, ganj BefonberS aber für bie 
Äinber finb bie ?ßarfö an SBod^entagen ber (Sntfemung l^alber feiten 
erreid^bar. SDie Slnlage offenllid&er ^Idfee ift beöl^alb für jebe 
©ro^ftabt eine Siotl^menbigleit, gang Befonber^ aber für baS abnorm 
bid^t Beuölferte SSerlin. 

®§ ift intereffant gu erfal^ren, wie bie ©tabtoerrualtung biefe 
Slufgabe erfaßt, unb mie fie fie gelöft l^at. 

Ttit geredeter ©ntrüftung erfel^cn mir gund^ft au§ bem SSer^^ 
maltung§=:®eriit für 1861/1876 33. II @. 21, „ba^ fid^ ber ur^ 
fprünglid^e SeBauungSpIan einen fiuju^ an öffentlid^en ^Idjjen 
geftattet ^ciBe". SDa burfte benn bie neue SJermaltung nid^t fdumen, 
fofort bie Beffembe §anb angulegen. 

,,SDer SSunfd^ ber ©ommunalBeprben, bie ber ©emeinbe l^ierauS 
ermad^fenben Dpfer gu ermd§igen, fül^rte fie mel^rfad^ gu Sefd^lüffen, 
bie tl^eite eine SSefeitigung, t^eite eine ©infd^rdnfung ber im SSe^^ 
BauungSpIan oorgefel^enen ^Idfee l^erBeigufü^ren BeaBfid^tigten." — 
(Sin aSergleid^ be§ urfprünglid&en mit bem abgednberten S3eBauung§- 
plan geigt benn aud^, mie grünblid^ biefe Äorreftur burd^gefül^rt 
mürbe. 3)ie freien 5ßldfee finb fo gut roie oerfd^munben. 

SDod^ bie neue 35ermaltung l^atte nid^t allein bie (Bünben ber 
SSergangenl^eit auögugleid^en ; fie mu^te aud^ für ©egenmart unb 
ßuhmft forgen, unb mit folgenben SBorten oerfiinbet fie il^r eigene^ 
^Programm : 

„^n fanitdrer §infid^t ift meniger SBertl^ auf ben Umfang 
ber offentlid^en ?ßldfee gu legen, afö auf ba^ SSorl^anbenfein einer 
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reid&Iid&en Segetation auf einer großen Snjal^I, wenn aud^ Heiner 

pa^e." 

SRit biefem @a| ift ein $rincip au^gefprod^en, bem man [i(5 
in jeber §infi($t anfd^Iiefeen lann. @ine große änjal^I, wenn au(§ 
Heiner $Id|e — ba^ ift, n)a§ bie ©tabtoerroaltung in ben bid&t 
beoölferten ©tabttl^eilen ptte fd^affen muffen, baö ift eö, maö fte 
bei bem rapibe fortfd^reitenben Aufbau ganger ©traßenjüge, ganger 
Quartiere mit Seid[)tigfeit ptte burd^fül^ren Wnnen. SBir werben 
fe^en, mie bie^ ^ogramm nermirllid^t mürbe. 

SDer etat für 1892 fül^rt atterbingS bie ftattlic^e Jlngal^I t)on 
84 „©d^mucfplägen unb ©artenanlagen" auf. @§ oerlol^nt fid^ 
mol^I, fte naiver gu Betrad&ten. 

SBor aUem finb in biefer Qaf)l entl^alten bie „©d^mudfftreifen", 
mie fie in ber ?)orfftraße unb ©neifenauftraße angelegt finb. Sltö 
^lafee figuriren ber §anfaplafe (eine SBebürfnißanftalt unb fünf 
©traud^er), ber ©reifaltigfeitsfird^plafe (eine SBagenrampe), ber ^lafe 
an ber ^Bereinigung ber Dranien^: unb ©ommanbantenftraße (etroa^ 
Meiner al§ ber §anfaplafe) u. f. m. SSol^Itl^atige ©rfrifd^ung bietet 
unter anberen „bie Slnlage am ©rdfebenfmal" (gmei Sftanlen nnb 
ein ©elanber) unb bie Slnlage bei bem ?ßot§bamer ?ßlafe (mol^t 
gemerß, getrennt numeritt t)on bem Seipgiger $Iafe). SSergeffen ift 
nur bie anläge auf bem ?ßlafe an ber ^ßot^bamerbrüdCe; im ©angen 
finb e§ alfo mol^l 85 Pdfee unb Slnlagen. 

SBenn mir außer biefen unb dl^nlid&en ©tdtten ber (Srl^olung 
nod^ biejenigen ^ßldfce abgiel^en, meldte üon frül^er l^er oorl^anben 
maren unb roeber „befeitigt" nod^ ,,befd^rdnft" merbcn lonnten, fo 
crgiebt fid^, baß bie ©tabt üon il^rem guten, rid^tigen Programm 
fo gut mie nid^t^ ausgeführt l^at. 3n bem roeiten Sieu^Serlin nom 
^ol^enflauffenplafe bi§ gum SlrminiuSpIafe gdl^Ien mir neun $Id^e, 
bie in ben Bebauungsplan aufgenommen finb — nod^ lange nid^t 
einer für fünfgigtaufenb Scrool^ner. 

SSeld^ bringenbeS SBebürfniß finb freie ?ßldfee für Serlin, baS 
an ©id^tigfeit ber Sebauung feines gleid&en nid^t l^at unter aCen 
©roßftdbten! ^ebev ©ang burd^ bie ©tabt prebigt bie 3loÜ)^ 
menbiflfeit fold^er Slnlagen. ®ie Äinber fpielen in ber ftaubigen 
©traßenluft, auf Sürgerfteigen unb i^a\)xbaramen, von ben ?ßaffanten 
umgeftoßen, t)on ben g^ul^rmerfen oertrieben; unb mei^e noCenbS ber 
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fieinen ©d^aar, bte ben ^au^flur tl^rer äßietl^dlafeme jum @d^au^ 
plafe il^rcr Imbli(§ett ©pielc unb armfeligcn 2;auf($8cf(5af tc mad^t! 
3)ami tritt bcr ^au^roirt^ in mannlid^ cblc Sl^atigleit, unb ba§ 
Keine SSoH findetet aufgefd^eud^t in ben na($ften Z^ovroeq, um nac^ 
einer SJiertelftunbe t)on einem anbem ber prioilegirten 2Rü§ißgdnger 
Deriagt ju merben. 

SBenn jum menigften bic üorl^anbcnen ?ßldfec ber Scoölferung 
nu^bar gemad^t n)ürben! 3)od^ bagegen ftrdubt fid^ bad fünftlerifd^e 
©efül^I ber ©artenoermaltung, bie im ©egenfafe ju i^rer ard^itef^ 
tonifd&en ©d^mefter nur dft^etifd^e Jftüdffid^ten fennt. S)ie ©runb^ 
fldd^e j[ebe0 5ßlafee§ mirb in finnreid^e SDreiedfe unb Duabrate ah^ 
get^cilt unb burd^ eiferne S3arrieren forgfam uon jeber SSetretung 
abgefperrt; für bie ©rl^oIungSBebürftigen aber bleiben im Beften 
tJaHc nier Duerroege unb ein paar S3dnfe. — 

3)ie bringcnb notl^menbige Slnlagc freier $Id^e l^at bie @tabt:s 
Dermaltung leiber unterlaffen; in ®inem aber ift fie über il^r ^vo^ 
gramm l^inauSgegangen : in ber Anlage von Saumpflangungen in 
ben ©trafen; e^ ift bie ©d^minfe gemiffer SDamen, mit ber fie ba^ 
gel^Icn natürüd^er garben ju erfefeen glauben. 

©n ©d^ritt breit ©tcinpflafter wirb auSgel^oben unb gmifd&en 
©d^utt unb ©aSröl^ren ein Sdumd^en gepflanjt. ©orgfam mirb eö 
bemdffert unb gepflegt unb mit ©d^ufeförben umgeben, unb menn 
c§ fo ein paar "Saläre einen änblidC geboten l^at, ber an ©d^onl^eit 
ber ®rfd^cinung mit feiner ©aSiateme roetteifem fann, bann gel^t 
e§ trauemb ein unb wirb im ndd&ften fjrül^ial^r burd^ einen neuen 
?ßfldngling erfefet. 

lieber bie Harc Unmöglid^fcit in ben berliner ©teinftra^en 
gcbeifjlid^e Saumpflanjungen anzulegen, du^crt fid^ eine fad^:: 
mdnnifd&e Sutoritdt mit folgenben bel^erjigenSmertl^en SBorten: 

,,S)ie Sdume einer ©ro^ftabt finb, abgcfe^en üon birecten Se^ 
fd^dbigungen burd^ So^l^eit unb XXnoerftanb ber 3Äenfd6en, burd^ 
Slnfal^ren ac. einer SWenge fd^dblid^er ©inflüffe au^gefefet. 3Ran 
beobad&te nur bie günftigen SSerl^dltniffe, unter benen SSdume im offenen 
93oben im freien, aud^ nod^ in Heineren ©tdbtcn fid^ entmidfeln. 
3)er S3oben ift burd^fd&nittlid^ rein, nid^t tjerfauert unb mit ©d^utt- 
maffen unb Seud^tgaö, bem drgften @ift für bie S3dumc, burd^fefet. 
2Kan üergleid^e l^iermit bie ©trafen S5erlin§, mo Sobcn ber gulefet 
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Bejeid^neten JBefd^affcnl^cit faft bie SWegel bilbet, wo im Sommer 
fclbft be§ SRad^tS feine äbfül^Iung unb 6rfrif(§uttg burd^ S^l^au 
ftattfinbet uttb Suftemeuerung in aufeerft Befd^ranftem SÄaBc 
eintritt 2C." 

3)ie ßiipä^i^ißf^it i^i^^^ Autorität mirb felbft von unferer ©e^^ 
meinbeoerroaltung nid^t angejmeifelt merben; benn e^ ift Siiemanb 
anber§ afö — bie ftöbtifd^e ?ßarfc unb ©artenüermaltung t)on S3erlin, 
bie über il^re eigenen t^ örid^ ten (Spielereien bieS oemid^tenbe Urtl^eil 
fäCt. SDie ©tette finbet [ic^ in bem ffleric^t gum ©tat für 1888/89. 
SDod^ aus il^rer @rfenntni§ fdmmt bie Sel^orbe nid^t etma ju bem 
rid^tigen ©d^luB, wtit il^ren loftfpieligen, nufclofen SSerfud^en aufju* 
pren, fonbem [ie red^tfertigt bamit — bie ^ö^e ber Soften, bie 
von bem ©oHegium Beanftanbet roorben waren; fie Betragen namlid^ 
u. a. 15—20 äWarl nur für bie (Sinfefenng jebcS einzelnen 93aumd^en§. 

SSaumpflanjungen, ©d^mudfftreifen, ©d^ufeförBe, eifeme SBarrieren 
— Sappalien, für bie ba§ tl^eure @elb nufeloS Derjettelt mirb. gür 
bie Unterl^altung Don Saumpflanjungen finb im ®tat für 1892 
im Drbinarium angefefet 62500 SKarf; für Sieupflanjungen (meift 
gmifd^en ©teinpflafter) im ©ytraorbinarium 15115 SKarf; für eifeme 
©d^ufelörBe 13900 SKarf ; für ©d^mudfftreifcn ber ^om* unb 95üIoro=s 
ftrage 39000 5Karf; für eiferne Karrieren 8232 Ttaxl SSeld^e 
©ummen, bie ^df)v für ^aS)x üerauSgaBt werben! 

2Bie, menn man bie^ @elb junäd^ft jur Slnlage „einer größeren 
Slnjal^I roenn aud^ Heiner ?ßla|e" tJermenbete? SBenn man in ben 
Bebauungsplan — ftatt 30 SKeter Breiter ©trafen, bk nur bem 
aSortl^eil ber Sobenfpeculanten bienen — in geroiffen SlBftanben 
einen freien ^ßlafe aufgenommen "Siaüe? 3)ie ^iotl^menbigfeit l^at bie 
SSeprbe felBer anerfannt; bod^ iJirer urfprünglid^en guten SlBfid^t 
entgegen, i^rer eigenen, rid^tigen UeBerjeugung jumiber, l^at fie bie 
SluSfül^rung aufgegeben ju ©unften eines ©pftemS, baS Blenben 
foH unb nufeloS ift: SBaumpflangungen, aber feine freien $Idfee. 

g^ür bie ©rl^olung ber §unberttaufenbe, bie von ber Souifen^ 
ftabt Bis jum 2Bebbing mol^nen, ift burd^ ein l^alB S)ufeenb abgefperrter 
Pä&e unb burd^ franfeinbe ©trafeenbaumd^en geforgt. SDaS eigene 
^Programm ber ©tabtbeprbe ift unerfüllt geblieBen, unb maS an 
feine ©teile trat, ift mertl^Iofe, taufd^enbe ©pielerei. SDaS Befte, maS 
geleiftet mürbe, ift immer nod^ Derfel^lte Slrbeit: bie ®artent)ermaltung 
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loill S)ecorationSftü(fc fd&affcn — (ärl^oluttgcn für ba§ Slugc, aber 
nid^t für bie Sangen. 

S)eni SJiotl^ftanb in bcr SBol^nungSfragc fielet bcr 2KangcI an 
grcigörten unb ©pictplafecn roürbig unb crgdngcnb jur ©citc, ba^ 
eine wie ha^ anbcre ein flamntenbeS 3^^$^^ ^^ ©efinnung, mit 
bcr bie l^errfd^enbc SWel^rl^eit ben ^Berliner SSebauungSpIan feftlegte. 



IV. 

S)eni ftäbtif(§en SSerfel^r bienen bie ©trafen unb bie Zxan^povt^ 
mittel. 

®ie aSorau^fid^t, mit ber ba^ alte ®erlin burd^ feine ©trafen:: 
anläge ber fünftigen SBeltftabt üorarbeitete, l^at bem mobemen 
S3erlin bie enormen Ausgaben erfpart, meldte jebe anbere ©rofe^ 
ftabt auf bie §erftellung ganger ©tra^enjüge unb SDurd^brüd^e uer* 
menben mufete. 3)ie aufgaben, meldte ber ©tabt in ben bebauten 
Segirfen übrig blieben, maren im allgemeinen: bie S)urd^bred&ung 
beS ©entrumS; im befonberen: bie Verbreiterung eingeluer gu eng 
geworbener ©tredfen. 

©in ©5ftem ift bei ber Söfung biefer aufgaben nirgenbs er=s 
fennbar; aud^ l^eute befifet S3erlin nod^ feine eingige burc^gel^enbe, 
unbel^inberte SSerfel^rSftrafee, unb eö ift aud^ feine SluSfit^t, ba§ 
eine fold^e gu ©tanbe fomme; benn ber leitenbe ©runbfafe ber 
©tabtbeprben bei il^rer 2;i^atigfeit l^ei^t: ©ntlaftung. 28enn eine 
©tredfe bem angemac^fenen SSerfel^r nid^t mel^r genügen fann, bann 
wirb fie nid^t verbreitert, fonbem burd^ tl^eure, tobtbleibenbe 5ßaraIIefe 
[trafen „entlaftet". 

Äein ?ßrincip fann oerfe^ter fein als biefeS. SDie ©tabt fann 
fid^ nid^tS SSeffereS münfd^en, als ba^ fid^ ber SSerfel^r in eingelnen 
©trafen concentrirt. S^f^^^^^f^ffi^^Ö ^^^ SJerfel^rS, Qex^ 
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tl^eilung ber SBol^nBejirle^ ba§ ift bte einjig naturli($e unb 
n)ünf(5cn§n)crt]^c ©ntoidlung; unb bcr crftgcnanntc Factor ift bie 
notl^mcnbigc SBorBcbinguitg bcS giocitcn. iStatt tl^rc SSJttIfamfeit 
auf biefc§ 3*^1 3ii ri($tcn, tjerfut^t e§ bic ©ommunalBcprbe mit 
ablenlung beS SBcrlel^r^. ©ntlaftung bcr ^Jricbrtd^ftra^c, Sntlaftung 
ber ^otöbamcrftrajjc, bcr Äönigftra^c, ber SRofcntl^alcrftrafec, ber 
Siofcnftraöe, ©ntlaftung icber ©trede, bic bem gcfteigerten SSerfel^r 
§mbemiffc Bereitet. 3)er neuefte Scfd^Iufe auf biefem ©cbiet ift 
bie @ntlaftung ber SRofcntl^alcrftraBc burcj bie ©ormannftraBc; man 
lüdre öcrfucjt, an einen fcjlcd^tcn ©d&erj ju glauben, roenn i^m 
ni($t ein fd^Iimmerer folgte: jefet l^ört man gar von ber ©ntlaftung 
ber ?ßot§bamerftra§e bur(§ eine SBrfide im S^Qt ber Äöt^enerftra&e. 

@Benfo fcl^r, mie bie§ ®ntlaftung§princip ein unnaturlid^cö ift, 
cBcnfo fcl^r ift e§ aud^ ganjli(§ unburd^fül^rBar unb mirlungSloS. 
3)er fd^Iagenbfte SSemeiS rourbe burd^ bie Äaifer SBill^cImftrafec ge^ 
liefert, eine notl^menbige unb mol^It^atige Anlage, bie aBcr ber ge:= 
ftcHlcn SSorauSfe^ung — bie ©ntlaftung ber Äönigftrafee l^erBci:^ 
jufül^rcn — in leiner SBeife entfpro(§en l^at. 

Slnfangg ber 80 er Saläre l^attcn bie ©ommunalBc^rbcn bie 
rid^tige UcBerjcugung gemonneu, ba§ bie Äönigftra&e jroifd^en 
©panbauerftrafee unb ©$Io§pIafe bem SJerfel^r in feiner SBeife mel^r 
genüge. SDie entfpre($enben ©rmagungen Begannen unb fül^rten 
nadö einigen Salären ju bem ©rgcBniB, ba^ von ber SBcrBrcitcrung 
bcr ÄönigftraBc SCBftanb genommen rourbe, „ba eine foI(§e ol^ne 
ben Umbau ber fd^malen ÄurfurftenBrüdte bod^ mirhtng^Ioä BIciBen 
mürbe; bem ©cbanfen aber, bicö monumentale ®auroerl angutaften, 

ift felBft ber ful^nftc 9leuerer nod^ nid^t nal^e getreten". 3^^^ 

Saläre fpater mar ber Umbau cBen biefer ÄurförftcnBriidfc Bcfd^Ioffcn. 

©old^e SBiberfprüd^e ergeben fid& immer, menn bie Untl^atigfcit 
nad^ ©rünben fud^t, um al§ SBci^l^cit ju gelten. — 3nbe& bie cr^ 
münfd&te ©elegenl^eit gur ®efeitigung be§ ®ngroege§ Bot fid^ ganj 
Don felBft; bie ©ebaube ber alten ^oft mürben niebergelegt. Slber 
inamifd^cn mu§ mo^ bk Äönigftrafec unantaftBar gemorben fein; 
benn bie notl^mcnbigc SSerBreiterung untcrBIicB jefet erft red^t. 
SBcId^e ©rünbe nnnxt\s!f)v bie ©tabtoerroaltung bal^in Brad^ten, iuft 
ba^ ©egcntl^eil il^rcS erften ©nifd^luffcg für rid^tig ju finben, bie 
S9rüdCe gu oerBreitem, aBcr bie ©tra§e unBcrül^rt gu laffen — ba§ 
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ift leiber nid^t ielannt geroorbcn. (Sin nccfifd^cr ^oBoIb war e^ 
Qewi^, ein luftiger ?ßu(f, ber bie braue Sogif unferer ©tabtüdter in 
feinen berben SBife ber umgef ehrten Sl^atfad^e uerroanbelte.^ — 

3)ie gleid^e S^enbenj beroeift bie ©tabtbeprbe gegenüber ben 
anberen notl^roenbigen SWeguIirungen. ^n bem ©ngpa^ ber griebrid^^' 
ftra^e ift feit 1885 bie ^älfte ber §dufer neu gebaut ronrben; bk 
aSerbreiterung roare l^eute burd^gefül^rt, wenn man red^tgeitig gur 
3^eftfefeung neuer Sauflud^tlinien gefd^ritten roare. ?ln ber (gdCe 
ber SRofenftra^e ift unter bem SBiberfprud^ ber treffe ein 9ieubau 
entftanben; aud^ l^ier mürbe nid^t eingegriffen unb neuerbingS ift 
man fogar gu bem @ntfd^Iu§ gelangt, von ber jal^relang ermogenen 
Verbreiterung biefer furjen, mid^tigen ©tredfe üorldufig überl^aupt 
SlBftanb 3u nehmen. ^ 3« gleid^er 2Beife mirb an ben anberen, ein« 
gefd^nürten ©tra^enftrecfen üerfal^ren, mo fortmdl^renb S^ieubauten 
in ben alten i^ln^ten entftel^en. 3)a§ ©tragennefc be§ ©entrumS 
aber befinbet fid^ trofe einzelner ^lidfarbeit auc§ l^eute nod^ auf bem 
®tanbe ber erften anläge; feine concentrifd^en SRingftragen finb an 
feiner ©teile von einer burd^gel^enben, leiftungöfdl^igen SSerbinbung 
burd^brod^en. 3)er ©efammtoerfel^r, ber ba§ ©entrum freujt, ift 
überaß unb fortmdl^renb unterbunben. 

SDie ©tredCen, bie einer ©orrectur bringenb bebürfen, finb ber 
Deffentlid^feit genügenb befannt burd^ SSerl^anblungen unb burd^ 
.^inmeife ber l^auptftdbtifd^en treffe; einer Slufjdl^lung bebarf e§ 
beSl^alb nid&t. ©rmdl^nt fei l^ier nur eine S)urd^Iegung im (Zentrum 
a3erlin§, bie notl^menbig unb unfd^mer au§fül^rbar erfd^eint; fie 
betrifft bie ©tredfe üom SKoIfenmarft nad^ bem SUejanberpIafc. 3)er 
SSerfel^r, ber üom ©pittelmarft fommt, verlangt eine natürlid^e unb 
birecte ^Jortfefeung; er mirb jefet in eine gdnjlid^ biüergirenbe 
9tid^tung, in bie gefdl^rlid^ enge ©panbauerftra^e gegmdngt. 2lud^ 
eine SSerbreiterung mürbe ben Uebelftanb nid&t befeitigen, unb von 
ber „entlaftenben" SBirfung ber ^arod^ialftrafee barf man gemi^ 
md)tö ermarten. ®im Slbl^ilfe mdre erreid&t, menn von ber fpifeen 
©cfe be§ aWoIfenmarft§ eine Strafe nad^ ber Äunftfd^ule gefül^rt 



* 3m SRoücmber 1892 gefd^riebcn. S)er 'Rtnhan ber alten $oft ift 
injiDifci^cn jum SlBbrud^ angelauft roorben. 

2 5)ic 93crBrcitcrung ift injrDifcficu bcfc^Ioffen. 

(Sberftabt, €täbtif(^e Sobenfrageti. 3 
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Tüürbc. SJon ba nad^ bcm älcjanberplafe ift bie Ofortfcfeung ti)eiU 
t)or]^anbcn, tl^citö burd^ eine ©tabtbaJ^nBrüdfc oorgefcl^en. S)icfc 
fttrgc ©trccfc rourbc rocnigften^ chic bcr fd^Kmmftcn ©tocfungcn im 
©cntrum Bcfeitigcn; [ic lüürbc fd^Icd^tcS ^mtcrlanb an eine BcIcBtc 
Scrfd^röftrafec Bringen; in eigener 9tcgie burd^gcfül^rt, rourbe fie 
ber ©tabt leine unproportionirten Äoften ücrurfac^cn. 

3)te ©runbfdfec, benen bie ©ommunalBcl^örbc Bei il^rcn ©tra^cn^ 
Bauten folgt, finb aui^ il^rer Sl^ätigfcit leidet l^craui^julcfen. 3)ie 
©tabtücnoaltung tjcrfcnnt DöUig ben SBcrtl^ burd^gcl^cnbcr, freier 
Serbinbungen; fie finb bie erfte 3Sorau§fefeung für bie ©ntroidflung 
rocltftdbtifd^en SSerfe]^r§. t^üv bie mafelofcn Äufroenbungen, bie in 
?ßariS unb Sonbon hierfür gemad^t werben mußten, roar in SScrlin 
TDcbcr bas @rforbemi§, nod^ bie aTOöglid^fcit tjorl^anbcn. 2Ba8 ju 
tl^un war, ift bie äufftcHung eines burd^greifenben ^ogrammS, baS 
bie 3i^Ic ^^ SSerfcl^ri^reguIirung planmäßig feftfteHt unb fie fd^ritt- 
roeife, aber f^ftematifd^, ücrroirflid^t. 2Kit iJ^rcm @ntIaftungSprincip 
ftcl^t bie ©tabtBcl^drbc biefem Problem l^ilflod gegenüBcr; bie S(nlage 
tl^curcr, roirfungölofcr $arallelftra§cn Bebeutet nid&tS al§ baS AB* 
fd^icBcn ber Serpflid^tungen auf eine fpatere, ungünftigere ^eit unb 
einen boppelten SBerluft für ©cgenroart unb Si^'i^^f*- — 

@Benfo roie rafd^ forbembe SScrfcl^rSrocgc finb fd^neU fal^rcnbc 
Transportmittel ein Scbürfnig für bie ®ro§ftabt. 

SSon ben tjorl^anbcncn (Sinrid&tungen fann bie cingige Sinie bcr 
©tabtBal^n allein nid^t genügen; ber ftdbtifd^e SBcrfel^r wirb l^aupt^ 
fad^Iid^ burd^ ^ßfcrbcBal^ncn unb DmniBuffe Beforgt, bie in SSetricB 
unb gal^rgefd^minbigleit als gdnglid^ ungurcid^enb aUfcitig anertannt 
finb. (Sine Umgeftaltung bcr SranSportmittcI ift ein bringenbeS 
©rforbcmiB, mit beffen Erfüllung bie meitere ©ntroidCIung fflcrIinS 
auf baS engfte ücrfnüpft ift. 

2)er SKagiftrat l^at benn aud& nid&t gcjögcrt, in biefer grage 
©teHung gu nel^mcn; im jüngften aSermaltungSBcrid^t (DctoBcr 1891 
gir. 50 ©cm.^SI. XIX. @. 24) gicBt er feine SKeinung folgenber^ 
ma^cn funb: DB unb inmieroeit eS juldffig ift, in ncrlcl^rSrcidöcn 
©trafen ^od^Bal^ncn anjulcgen, ift eine 5rage, beren ©ntfd^cibung 
nur in iebem einjelncn x^aUt getroffen merbcn fann; ber Slnlagc 
t)on UntergrunbBal^nen in Berlin ftcl^en minbeftenS nod^ crl^cB^ 
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lid^e ^rveifel entgegen, ©agegen burftcn gegen elcftrifd^e SSal^nen, 
xüd^e imStiüeau ber@tra^e gefül^rt werben, te(5ni[($e S3ebenfen 
faum mel^r oBroalten. 

3)a§ ]^ei&t alfo mit Haren SBorten: bie Sofung ber Serfel^rS« 
frage befielet in ber ©infül^rung beS eleltrifd&en SetriebeS auf ben 
Sinien ber Orofeen berliner ?ßferbeBa]^ngefeIIfd&aft. alle SBife^ 
ftdnbe — vox SlHem langfame unb tl^eure SJerbinbung; gdngli(§e8 
aSerfagen bei ftarfem ?lnbrang unb elementarem SBetter — bleiben 
unberul^rt. S)ie ganje Ummdijung bcftel^t in einer 3^irmat)erdnberung 
ber brauen ^ßferbeba^ngefeUft^aft. 

©omit mdre au(5 biefe loid^tige Jlngelegcnl^eit in eine falfc^e 
Sal^n gebrdngt. ©aö Urtl^eil — ri(§tiger gefagt, baS Sorurtl^eil — 
be§ 3Kagiftrat§ Hingt in jeber §infi(5t befremblid^. @S ift nid^t 
ri(5tig, ba^ ber Slnlage üon eleftrif(5en Siiueaubal^nen ted^nifdöe 
SSebenten faum nod& entgegenftel^en. ^^üx ben Setrieb mit Slccu^ 
tnulatoren ift no(§ fein brau(5bareö ©pftem ermittelt unb einen 
attberen (Äabeljufül^rung im @tra§enpflafter ober auf ©taugen) lann 
uTtb mirb ba§ ^ßoligeipräfibium nati& feinem neueften SJermaltungS« 
Berid^t (@. 125) nid^t geftatten. S)od^ angenommen, e§ geldnge, ein 
geeignetes Softem 5U finben — barüber l^errfd^t ooHe Ueberein^ 
ftimmung, ba^ bie 3^it ^^ Siioeaubal^nen für SSerlin oorüber ift; 
ba^ fie felbft ben Slnforberungen einer mittleren ©ro^ftabt in feiner 
SBeife genügen. 

@S märe bebauerlid^, menn Untl^ätigleit ober falfd^e 3Ka&regeln 
biefen 3^fta^i> ^^^ femerl^in ber Söerliner SBeüöIferung aufjmingen 
Toürben; unb nid^ts anbereS fann auS ber Haltung ber ©emeinbe^ 
Beprben l^eroorge^en. 2)er SWagiftrat fagt in bem oorermdl^nten 
SJermaltungSberidöt; „bafe er ber gebadeten ängelegenl^eit jmar ndl^er 
getreten fei, ba§ er fid& aber jundd^ft über bie ©rfal^rungen, meldte 
anbem DrtS gefammelt finb unb merben, unterrid^ten motte." 

SDer Sinn biefer SBorte ift fd&mer ju oerftel^en. ^ür §od&' unb 

Siefbal^nen, für 5Dampf unb ©leftrisitat finb l^eroorragenbe anlagen 

rorl^anben unb im S3etrieb, unb nirgenbs ftel^en auf biefem @ebiet 

abmeid^enbe (Sjperimente in äuSfid^t. Siiüeaubal^nen aber merben 

im Snnern einer ©rofeftabt nirgenbs geftattet, unb ber SÄagiftrat 

mirb miffen, ba^ er auf ©rfal^rungen in biefer Siid^tung anbem 

Drt§ oergebenS märtet. 

3* 
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SBcnn bcr SKafliftrat loirflid^ ^wti^el l^at, fo giebt c§ ein ein^ 
fad^cö SRittcI, fie ju löfcn: er fann — anbere ©tdbte l^aben bic§ 
QeÜ)an — burd^ ein ?ßrei§au§fd&reibcn ju ermitteln fud^en, roeld^e 
Sinien unb roeld^e ©etrieBc in Söerlin auSful^rbar erfd&einen. 3)ie 
beutfd^e 2;ed^nil roirb bie nötl^igc Älarl^eit in bic ^rage bringen; 
fie würbe anbem £)rt§ berufen unb ift l^iefigen DrtS tüd^tig genug, 
um bie entgegenftel^enben ©d^roierigfeiten gu überminben. 

S)ann mag bie ©ommunalbel^örbe il^re eigene S^l^atigfeit be- 
ginnen; fie wirb äKittel unb SBege fud^en muffen, roie ber ?lnfd^Iu§ 
ber neuen Sinien an baS üorl^anbene gembal^nnefe ju bemertfteHigcn 
ift. auf biefem ®ebiet wirb man bem SRagiftrat meber in Sonbon 
nod^ in 9len)s?)orI ©rfal^rungen fammeln; benn bort finb @tabt== 
mie ^Jemlinien in ein unb berfelben §anb ber ^ßritjatbal^nen üer^ 
einigt, mdl^renb für Serlin ein 2Robuö ber Serbinbung erft gefunben 
werben mu^. S3ei ber Maren focialen S^enbeng, meldte ber preugifd^e 
Staat in all' feinen mufterl^aften ^Berliner 38erfe^r9anlagen befunbet 
l^at, ift nid^t anjune^men, bafe er fid^ in biefem gaUe ablel^nenb 
üerl^alte; eS ift üielmel^r ju erroarten, ba^ er ben Slnfd&Iufe ber 
neuen ©tabtiinien förbern unb bafe er feine tl^atfrdftige Unterftüfeung 
leiten mirb, bamit bie jundd&ft notl^menbige Sinie — bie S5erbin:= 
bung ber ©tettiner unb ber ©flrlifeerbal^n unb bamit gleid^jeitig bie 
Serforgung ber gnebrid^ftra&e mit einem leiftung^fdl^igen 2^ranöport^ 
mittel — enblidö ju ©taube lomme. 

S)ie mol^Itl^dtigen SBirfungen be§ ©tabtbal^nfgftem^, bie Ungu^ 
Idnglid^Ieit ber ©tragenbal^nen nor äugen, glaubt bie ©ommunat 
Dermaltung gleid&rool^I, ben fd^led^teren ßuftanb feftl^alten ju follen. 
©tatt bie notl^roenbige Umgeftaltung beS SSerfel^rSmefenS energifd) 
JU förbern, tritt man ben Sieformen tl^eilnal^mSlo^ unb mit einer 
Dorgefa&ten SReinung gegenüber. §ier ftel^en größere gntereffen auf 
bem ©piel, atö in ber Haltung ber ©ommunalbel^örben il^ren SluS- 
brudE finben; jur ©ntmidttung ber ^Berliner SBol^n^ unb SSerfel^rS^ 
ücrl^dltniffe bebarf e§ anberer gortfd^ritte, afö be§ 6rfa^e§ be§ 
?ßferbebetrieb§ burd^ ben ©leftromotor — anberer 2;i^dtigleit atö be0 
Slbmartenö nirgenb^ ftattfinbenber (gjperimente. 
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V. 

®incr ©emeinbeüeriüaltung [inb grocicriei ?luf gaben geftcHt: 

foI(§c, bie il^r üom Staate feft umgrettjt übenoiefen ftnb unb fold^c, 

äu bcren Uebcmal^me fic afö SSertretcrin ber iBürgerfd^aft berufen 

ift. 3n fortfd^reitenbcr Xl^dtigleit würben bie einen üon ber l^eutigen 

SBerroaltung burd^roeg erfüllt; bie anbem aber finb unerfüllt ge^ 

Blieben. 

SDem ©d^utoefen roibmet bie ©ontmunalbeprbe reid^e ©clb« 

mittel unb ^o^e g^ürforge, roenn aud& l^ier ba§ ©elbftlob ber SSer^: 
ipaltungöberid^te gegenüber ber früheren 3^^* P^^^ übertrieben ift. 
S3ereit§ im Saläre 1860 erl^ielten von 44081 ©d&ülem 28327 gleid^ 
65 ^röcent freien Unterrid^t, im ^af)xe 1888 maren e§ üon 197748 
^inbern 162230:=825ßrocent. ^enerUnterrid^t rourbe in 20(8emeinbe' 
fd^ulen unb in 35 ^riüatfd^ulen auf Soften ber ©emeinbe ertl^eilt; 
iie fociale 3Kifd^ung ber Äinber mar alfo in frül^erer g^t minbeftenS 
ebenfo gut burd^gefül^rt wie l^eute. 3)ie unglüdEIid^e SBegeid^nung 
be§ alten 2:itel§ vn. „©d^ufc unb Sfrmenf d^uI-SSermaltung" mufe 
3U einem SJergleid^ l^erl^alten, ber in hen ^^l^atfad^en feinerlei Se- 
grünbung finbet. S)er 9iame ,,Slrmenfd&uIe" mar fd^on in hen 
fünfziger S^l^ren gefallen; amtlid^ unb aufeeramtlid^ fprad^ man nur 
Don (Sommunalfdjulen, unb e§ ift Ilar, ba^ eine ©d^ule, bie 65 $ro^ 
Cent aller Äinber frei unterrid^tete, nid^t ben (Sl^arafter einer Slrmen^ 
fd^ule l^aben fonnte, fo menig mie bie^ hei ber heutigen ©emeinbe^: 
fd^ule, bie 82 5ßrocent aller Äinber umfa&t, ber i^aä ift. — 

®en jal^Ireid&en Slnlagen, meldte bie jefeige SBermaltung errid^tet 
f)at, ftcl^t — unb mit Siedet — bie entfpred^enbe ©d^ulbenlaft gegen- 
über. 5Da§ ^af)X 1860 l^interlie^ eine ©d^ulb von 15 äKittionen 
äRarl; ba§ ^a^v 1892 tragt eine fold^e t)on 236 äRiHionen. (Sin 
gemaltige§ StüdE Slrbeit mar mdl^renb biefer ^eriobe unabidffigen 
2Bad^§tl^um§ ju üoHbringen. ^anfenl^aufer, ©d^Iad&tl^aufer unb 
SKarftl^aHen mürben erbaut, mirtl^fd^aftlid^e Einlagen ermeitert; in 
©tra^enpflafterungen unb SrüdEenbauten l^at fid^ bie ©tabt l^enjors: 
getl^an. S)ie ©trafeenbeleud^tung ift mufterl^aft, bie ©trafeenreinigung 
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anerlannt gut orftfinifirt, ßanalifation ift ror^anbcn, unb e§ ift 
mü^ig, barüBer gu ftrcitcn, ob baö angenommene ©pftem ba§ befte 
unb ob e§ für baö ermeiterte SBcrlin burd^ful^rbar ift. — 

Slnberc S3ebürfniffe al§ bie aufblül^enbe Slefibenjftabt l^atte bie 
mad^tig angeroad^fene ©rofeftabt, unb anbere SRittel, fie gu befrie^ 
bigen. SSd^renb eine§ beifpiellofen änmad&fenl^ ber ©inrool^ncrgal^I 
unb il^rer ©teuerfraft l^atte bie (Sommunaloenoaltung aW bie @ins= 
rid^tungen oorjufel^en, meld&e ber SBeoöIferung einer ©rofeftabt an- 
gemeffen unb unentbel^rlid^ finb. SKit SRed&tfd^affen^eit unb ^at^ 
Iraft mürben biefe SBerpflid^tungen erfüllt, unb nirgenbs ift in 
bem Äreiö ber jal^IIofen te(§nifd^en unb fanitären Setriebe eine 
fiudCc aufgufinben. 

SBie anberS aber fielet eS mit äff ben aufgaben aus, bie über 
ben ©tatsbegriff l^inauSgel^en, bie bem Sinn be§ äSorteS ,,@emeinbe", 
ben gemeinfamen S^tereffen aller SSürger entfpred^en! §ier l^at bie 
©ommunalbel^örbe eine (Srenge gegogen, bie fie faum jemate über^ 
f(§ritten l^at. 3)ie SKöglid&feit ift nid&t gegeben, auf engem Staum 
äff ber gi^Ie einer SBerroaltung gu gebenfen, mel(§er bie gürforge 
ber SRiHionenftabt anoertraut ift. SBenn ^ier oier ©ebiete J^erauS^^ 
gegriffen mürben, bie fid^ leidet überblidfen laffen, in benen beftimmte 
©runbfdfee niebergelegt unb nad^meisbar maren — politifd^e ?tgi= 
tationen, bie SBerl^anblungen be§ preufeifd^en SanbtageS unb ber 
©tabtüerorbneten felbft l^aben Anregungen in übergroßer S^^^ 9^- 
geben, bie l^ier nid^t aufgugöl^Ien, nid^t gu befpred^en finb. 

SDod^ meld^eS aud^ bie ftreitigen ?ßunfte fein mögen, in benen 
bie gegenmdrtige SBertretung untl^dtig geblieben ift ober falfd^e SBege 
eingefd&Iagen l^at — fie merben tl^urml^od^ überragt oon ber ®e^ 
ftaltung ber SSol^nungSfrage. Sie allein ift fd^on ein Programm, 
fie allein eine SBerurtl^eilung. Sluf feinem ®ebiet fonnte ein fc^Ied&te^ 
©pftem fo unl^eilüoHe SBirhing geitigen, al§ auf biefem. 9Kit 
SBiUen unb Slbfid^t ift eine ©ntroidEIung l^erbeigefül^rt, bie in unferer 
©efeUfd^aftöorbnung nid^t begrünbet ift unb il^r bennod^ bie er- 
bittertften 3^einbe großgegogen l^at. SDie ättaffe ber Senölferung ift 
Dom S3oben oerbrdngt, ber einer geringen Slngal^I gur oermerflid&ften 
SluSnufeung übermiefen ift. S)er ©runbbefife ift einer Keinen äWinber^^ 
l^eit in bie ^dnbe gefpielt — faum oier oom l^unbert ber §au§5= 
l^altungen — benen aUe übrigen geitlebenö ginöpflid^tig finb. SDie 
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SBo^nungcit, bie geboten loerben, finb fo Befd^rdnlt, fo fd^Ied^t, fo 
erbdrmlic^, bafe ein SBunbcr gefd^el^en mü^te, wenn gute ©taatS^ 
Bürger au§ il^nen l^ertjorgingen. Unb ni(§t ber 93obenfafe ber 
99et)oIferung ift e^, ber in fold&er Sage t)erfümmert — nid&t ber 
Slu§n)urf ber ©rofeftabt, ber beö SKitleib^ unb ber Slrmenpflege Be^ 
barf; eg [inb bie Slrbeiter, bie in georbneten SSerl^altniffen leben, 
bie fid^ frei unb felbftanbig ernal^ren, bie Äraft unb ba^ 9Karf be^ 
SSoIfeg. 

SDod^ ni(5t bie ^enntnife biefer traurigen 3^fiänbe, nid^t bie 
erfd^redfenbe Älar^eit ber ©tatiftif l^at üermod^t, bie @emeinbe=s 
rerraaltung t)on il^rem fd&Ied&ten ©gftem abjubrangen. 9iid^t§ 
anbereö war il^r abzuringen, atö leere SBorte, ol^nntad&tige klagen, 
feid^te Hoffnungen, unb am 6nbe ha^ troftlofe S3elenntni§ beS 
legten SSerroaltung^beridöt^ — bie ©ommunalbeprbe befennt offen, 
ba§ fie aufeer ©tanbe ift, in bem elenben Sßotl^ftanb eine Stenberung 
l^erbeijufül^ren. 

3nbe§ nid^t biefer SSorte l^dtte e§ beburft, n)o beutlid^ bie 
üoHenbeten S^i^atfad&en reben. S)er ©ruft unfrer 2;age oerlangt 
anbere ©runbfdfee, atö in ber 2^l^dtigfeit ber ^Berliner ©tabtoer^ 
roaltung l^ertjortreten ; fie ift ber inneren ©ntmidlung beS Staaten 
gefolgt; fie l^at gerabe an ber ©teile oerfagt, roo eine freifinnige 
©efefcgebung il^r ben raeiteften Sereid^ eigenen @d^affen§ übenoieS: 
in ber inneren SSenoaltung. — 

Siid^t jeber ß^it ift e§ vergönnt, gldujenben 3irien nad^guftreben 
unb in mJ^mreid^er 2:i^at ein gan^eö SBoö begeiftert gu oereinen; 
un§ würbe anbere Slrbeit gefegt. ®od^ aud^ baS SRingen unfrer 
3;age niu^ jur (Sinl^eit führen unb ba^ erfte ©ebiet, bie roiber^^ 
ftrebenben Oefinnungen äufammenjufaffen, ift ba§ ndd&fte, ba^ an^ 
geftammte be§ contmunalen 3Serbanbe§. 

©d^on einmal in trüber ßeit ift üon ben ©emeinben bie 
Sammlung be0 Staaten ausgegangen, bie ^Befreiung unb 3Ser:= 
einigung aller guten Ärdfte. äein beffereS SKittel mirb e§ in 
unferen S^agen ber ^laffenfd^eibung geben, um ben focialen 3^rieben 
aujubal^nen, als bie reformatorifd^e Slrbeit ber SBürgergemeinbe; 
3U fold&em SBirfen mürbe bie SRad^t ber ©elbftoermaltung il^r 
Dertraut. 
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SDic greil^cit bcr S3cn)Cgunfl ift ber 93crliner ©cmentbc gegeben 
unb bie Äraft beS ©clingenS tragt fie in ft(§, roenn ber ®eift fie 
leitet; ber über ber alten preu^ifd^en ©täbteorbnung road&t, unb ber 
fie mit ben SBorten üerKinbete: 

„3)aS jefet nad^ Älaffen unb ßünften getl^eilte ^ntereffe 
ber SBürgerfd&aft in einen gemeinfamcn SKittelpunft gu 
üereinen." 



iitunifale to ftaMif(|en $oknplitit 



I. 

3ißl unb SfufgaBe bcr üorliegenben SlBl^anblung ift, bic SBerlincr 
SBoberis unb SSol^ttüerl^dltTiiffe lebiglid^ nad^ il^ren Segiel^ungcn jur 
2JoIBn)irt]^f($aft gu erörtern. SDie 3)arlegung roirb fid^ l^terfür in 
groei 2;]^eile fd^eiben, beren erfter fid^ mit ben ©runblagen unb 
beren groeiter fid^ mit ben öfonomifd&en SBirfungen be§ gegen^: 
wdrtigen @gftem§ befd^aftigt. — 

3n bem Doraufgel^enben Sluffafe „^Berliner ©ommujtalreform" 
l^aben mir bie berliner SBol^nüerl^altniffe nad^ il^rem Slufbau unb 
nad^ il^rer ©ntmidflung Betrad^tet; mir fanben l^ierBei (@. 13/14) al§ 
Beftimmenbe SafiS ber l^eutigen ©eftaltung eine eigentl^ümlid^e 
(SrmerBöt^ätigfeit; c§ ift bie S3oben[pecuIation. SBenor ber §aufer=: 
Bau beginnt, l^at ber ©runb unb S3oben eine ^ßrei^l^öl^e erreid^t, 
bie j|ebe meitrdumige 93eBauung au§fd^Iie§t unb nur eine eingige 
gorm ber SBo^nung^probudion gula^t: ben SBau t)on SKietl^S^ 
fafemen. SIeiBen mir nun gunäd^ft Bei biefem ©rgeBnife [teilen, fo 
muB bie erfte SlufgaBe ber üorliegenben ?lrBeit bal^in prdcifirt 
Tüerben: lann biefe berliner SBobenfpecuIation — eingeln unb an 
fid& Betrad^tet — fo erfidrt merben, ba^ fie nid^t mel^r ate bie 
SBirhtng natürlid^er ober öfonomifd^er ^^ftoren, [onbem atö ba§ 
^ßrobuft einer gang Beftimmten SBermaltungöprayiö erfd^eint; ift bic 
(SntmidEIung ber berliner Sobenoerl^dltniffe auf gang prdcife 3Jla^- 



* Unter Scttufeung ber gleichnamigen ^Bl^anblung auS ©d^moUef 3 Sal^r- 
Bud^ für 93erroaltung, ©efcfegebung unb SSolfgioirtl^fd^aft, Sal^rg. XVII, ^eft 4. 
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nal^mcn gurüdf jufül^ren, mit bcren äufl^ören aud^ bic l^cutigcn Tti^^ 
ftdnbc ücrfd&ioinbcn roürbcn? 2)ic ©rbringung bicfc^ Siadötocife^ 
fön im ^olgettbcn üerfud&t mcrbcn. 

S3ei meinen Unterfud^ungen jur SBerliner SBol^nung^frage l^aBen 
[i(5 für bie ffieurtl^eilung ber S3obent)er]^aItniffe btei ©runbfafee ex^ 
gcBen, bie von ben geltenben Slnfd^auungen ev^ebliä) abmcid^en unb 
bie id^ folgenberma^en formulire: 

1. 6ö ift üon minberer S3cbeutung, roev ber @igentpmer be§ 
SBoJ^nlanbeS ift, ob ©taat, ©emeinbc ober ^rioate; oielmel^t ift e§ 
bic jemeite uermaltenbe 33eprbe, meiere burd& il^re 2RaBregeIn 
ben SBertl^ nnb bie SSerroenbung be§ SBol^nlanbeg enbgültig Be^ 
ftimmt unb feftlegt. 3)ireft burd^ ben SSeBauung^pIan, inbireft 
burd^ S3auorbnung, Drtöftatutc unb ©teuerfpfteme, roirb eine Bes= 
ftimmte ^ßarjeHirung unb SBaumeifc oorgefd^rieBen, bie ben ©l^arafter 
einer S^^ng^fd^aBIone annimmt. Slu§ fold^en aKaBnal^men, unb 
feineSmeg^ au§ bem SBiUen be§ einjelnen S3efifeer§, ergiebt fid^ bie 
?lu§nufeung be§ ftabtifd&en 33aulanbe§. 

2. 2)aö ©d^ema beö berliner 93eBauungSpIane^ — Breite, aBer 
menig gal^Ireid^e ©trafen; unförmig tiefe ©runbftüdfe — erjmingt 
aBfoIut bie aWietl^^fafeme unb bie SSerfd&ieBung ber Seoölferung 
nad& ben §öfen, unb mad^t bie Sluftl^eilung in ©injelgrunbftüdfe 
unmöglid^. ?Itö accefforifd^e SBirfung tritt l^ierju ein äWonopofe 
mertl^ für bie fo gefd^affenen ©runbftüdfe, bereu 3^^^ 3^ ^^^ 3^51 
ber ^auSl^altungen au^er allem SBerl^ältnig ftel^t. 

3. 3n bemfelben SKaBe, raie bie gebrangte Sluänufeung ber 
®runbfla(§e gefteigert mirb, genau in bemfelBcn SWa^e er^l^t fid^ 
ber ^ei0 be§ ©runb unb SobenS. 3)ie tjertifale Häufung ber 
SBol^nungen Bemirft nid^t§ meiter ate eine proportionirte Steigerung 
ber Sobenpreife. 2)ie Sufammenbrdngung ber Seoolferung Bietet 
fomit baS erfte äRittel, um bie fünftlid^e S^l^euerung beS SBoJ^n^ 
lanbeS l^eroorjuBringen. (£§ fann leine größere ^alfd&ung geBe n 
atö ba§ ©d^Iagroort: bie l^ol^en Sobenpreife ergmingen bie berliner 
SKietpf afeme ; ba§ Umgef eierte ift ber ^att: ber 3w>^^9 ^^ fiinftigen 
äWietl^Slafeme mirb in bem l^ol^en Sobenpreife anticipirt. 
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®ie 93cgrünbung biefcr brei @d|c erfolgt am Bcftcn, lüenn t(§ 
il^nen bie 5aitptfä(§Ii(§ftcn entgegenftel^cnben anfd^auungen gegens» 
uBerfteHc unb bie aBroeid^enben ©eftd^töpunfte l^erüorl^eBe. 

S)ie SKeinungett über bie ^reisbilbung ber ftdbtifd&en fflobcn:^ 
roertl^e laffen fi(|i in groei principicH ftreng xjerfd&tcbene ©ritppcn 
f(5eiben: 

I. (grflarung ber ^rei^bilbung burd^ ßonjunction öfonomifd^er 
gaftoren, al§ 

a. SluSbel^nung ber ©täbte, 

b. 9Ki§t)er]^äItniB jioifd&en SlngeBot unb Siad^frage, 

c. SSerfd^iebung ber SSeüöIferung vom platten fianbe 
nad^ ben Btabten. 

n. ©rflarung ber $rei§bilbung atö golge be§ ^riDatbe[ifee§ 
am ©runb unb 33oben (Stanbpunft ber Sobenreformer). 

3dö menbe mid^ gu ber erften ©ruppe, unb gunad^ft ju ber 
äuffaffung, meldte ben SKel^rroertl^ ber ftabtifdpen SSaupIdfee au§ bem 
Steigen ber ©runbrente erfidrt. 6ine ^ormulirung biefer 
Sl^corie gibt SKitl^off^ in folgenber SSeife: ,,S)ie auf ben günftigft 
gelegenen ©runbftüden errid^teten §dufer l^aben einen Isolieren @e^ 
braud&§:5 unb S^aufd^mertl^ aB gang bie gleid^en mit gleid^em Äapital:^ 
aufmanb auf ungünftiger gelegenem S^errain erbauten, meil fie ben 
aSorgug ber günftigeren Sage befifeen. ©iefer Wef)vrüextf) fdCt jebod^ 
nid^t ben ^dufem an fid^ gu, fonbem ben ^au^pld&en, auf benen 
nunmel^r eine §au§pla^rente in biefem SKel^rmertl^ entftanben ift." 
®er Darlegung beffelben SSerf. an anberer ©teüe, „ba^ bie Sage 
be§ ftdbtifd^en Soben^, ber ©tanbort, im SBefentlid^en allein für 
bie ©runbrente in Setrad&t fommt", fd^lie^t fid^ ?ßrof. fieji§ in 
feinem Slrtifel „§lenberungen ber ftdbtifd^en ©runbrentc"^ an. 

3)iefe S)arlegung fann bie für un§ in Setrad^t fommenbe (St^ 
fd^einung nid&t erlldren. S)ie ^auöplaferentc conftatirt mol^I bie 
23^atfad&e, ba^ ba§ SBauIanb eine l^öl^ere 9tente ergiebt, al§ ba§ 
Sldferlanb. S)ie ©tanbort^rente conftatirt bie S^l^atfad^e, bafe ein 
©runbftüdf im ©entrum einen l^öl^eren SBertl^ I)at, als in ben SluBem 



* ©(i^önbergg ^anbBud^. 3. Slufl., Slrtifel ©runbrentc § 16. 
2 §anbroörtcrBu(i^ bcr @t.-2B. IV. 187. 
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Begirfcti, ^xibe^ bic ©ntftel^ung unb ©ntroidlunfl bicfcr ©runb:^ 
ftüdörente ift eine fo ftetige, bafe [ie rool^I jutn ©egenftanb einer 
6apital§anlagc, niemals aber ber eigentlid^en SSobenfpecuIation 
werben fann. 3m ©egentl^eil, ha^ SBefen ber SBobenfpecuIation 
n)iberfpr{(§t gerabe ber @tanbort§rente. S)ie centrale Sage (3. 33. 
in Serlin bie ^riebrid^ftrafee) Bietet fein g^Ib für ben a3obcn=: 
fpeculanten; benn l^ier ift eine fprungn>eife ^ei^fteigerung au§= 
gefd^Ioffen; aber auf bic SluBenbcäirfe legt er bic §anb; au§ il^ncn 
iief)t er feinen Sftufeen. 

2lu(^ bie §au§plaferente ücrfagt l^ier üöCig. SBaS wir gu er- 
Haren l^aben, ift ni^t: mk lontmt e§, ba§ Slrferlanb in ftabtifd^er 
©emarfung, ba^ einen SBcrtl^ t)on etroa 20 Tiavt bie Duabratrutl^c 
l^atte, Bei SluSbel^nung ber ©tabt in bie Älaffe be§ SauIanbeS auf:= 
rücft unb bann etwa gum scl^nfad^en ^rei§ — ju 200 SRarf bic 
Duabratrutl^c — Beim ^au^Bau SJerroenbung finbet; bie§ ift ein 
ganj natürlid^er, Bered&tigter SSorgang. SSir muffen üielmel^r fragen: 
mie fommt e§, ba§ biefer ^reiö felBft in ben fd^Ied&teften Sagen 
auf minbeftenö 1000 äßar! bie Duabratrutl^e, in ben Beffcren SBol^n- 
Begirfcn aBer unenblid^ üiel pfier ftcigt? @§ mu^ l^ier eine gang 
Beftimmte 35orau§fefeung Beftel^cn, bie unaBl^dngig ift üon SHIcm, 
maS fidp al§ S)iffcrentialrente befiniren Ia§t. 

SSir l^aBeu bemnad^ junad^ft f eftäufteHen : maS ift SSobcn- 
fpeculatiön? morauf red^net ber Söobenfpeculant? 

3um 3^^^ ^^^ Erörterung benfen mir un§ ba§ rerfilgBarc 
Oeldnbe in brei Qonm getl^eilt. 3^!^^ I f^i ^^^ günftigfte Sage; 
bie anfd^IieBenbe 3ottc n bie mittlere Sage; bie äu^erfte 3^^^ m 
fei bie entferntefte ober ungünftigfte Sage, in meldöer ber §duferBau 
nod^ ftattfinben fann. S)ie in meiterem SlBftanb folgenbe 3onc IV 
liege au^erl^alB be§ Sereid^g ftabtifd^er SeBauung. 

@§ entfielet 9iad^ frage nad^ SBol^nungen; ein Sauuntcmcl^mcr 
min SSol^nl^aufer errid^ten unb erlunbigt fid^ nad^ ben 33obenpreifen. 
SDer SobenBefifecr verlangt in 3öne I 2000 äWarf für bie Duabrat== 
rut^e, in 3one II 1500 äKarf unb in 3one m 1000 SKarf. SDer 
Unternel^mcr calculirt unb ift rafd& fertig mit feiner 33ered^nung. Sn 
allen brei 3önen ift il^m bie 33aumeife ftreng fd^aBIonen^ 
ma^ig Dorgefd^rieBen; er fann aud^ in 3oneni nid^t^ anbereS 
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bauen, afö fiinfgefd^offige SKictl^Sfafenten. ^tbe anberc [Jorm bt^ 
^duferbaue^ ift bur($ bie bcftel^cnbcn SBobenpreife au^flefd^Ioffcn. 

gür un§ gilt e§ nun, jene ?ßrcifc im einjcinen ju anaigfircn 
unb fcftjuftetten, au§ n)cl($en Elementen fic [id^ jufammcnfefeen. 

Sn ber $rei§bilbung ber berliner Sobenroertl^c [inb groei ©lemente 
cntl^alten, bie biSl^er nid^t getrennt roorben finb. Älar unb beutli($ 
crtennbar geigt \iä^ in ben obigen ?ßrei[en ein fd^roanfenbeö ?ßrei§:s 
dement, ba^ je nad^ ber Sage be§ ©runbftüdfs unenblid^ üerfd&ieben 
ift; id^ l^abe e§ l^ier allgemein nad^ brei ^onen mit einem ^reiS:^ 
abftanb t)on je 500 3Karf gufammengefa^t. 3)ie ß^arafterifirung 
biefer ?ßrei§unterfd^iebe ift oben bei äWitl^off gegeben; fie entfprid&t 
ber SBeft-SRicarbo'fd^en ©runbrenten^Sil^eorie: menn 3^^^ H "bebaut 
u)irb, entftel^t eine 3)ifferentialrente ju ©unften üon ^om 1; roenn 
3one m bebaut mirb, entfielet eine 9?ente gu ©unften üon 3^^^ H/ 
unb um ben gleid^en SSetrag erl^öl^t fid& bie SRente für 3öne I. Somit 
entftel^en aüma^Iig jene ?ßrei§unterfd^iebe, bie id^ gonenförmig ab^ 
geftuft l^abe. Unter biefer 3)ifferentialrente faffe id^ atte jene SKomente 
gufammen, meld&e beroirfen, ba& eine gleid^ grofee ©runbfldd^e je nad^ 
ü^rer Sage einen unterfd&ieblid^en SBertl^ befifet; ba§ l^cigt nad^ bem 
§ier gemal^Iten Seifpiel: je nad&bem für il^re Sage bie 3öne I, 11 
über in angenommen mirb. 

©benfo beutlid^ aber mie jenes fd&manfenbe, geigt fid^ ein loeit 
ftdrfereS, gleid^bleibenbeS ?ßrei§element, ba§ in allen brei greifen 
conftant entl^alten ift, ba0 aber überl^aupt nid&t auf bem ©ebiet 
ber Siationalofonomie liegt, fonbem auf bem ®ebiet ber SSermaltung. 
3u bem Sobenmertl^, in meld^em fid^ bie üerfd^iebene 
Sage unb SSermenbbarfeit ber ©runbftüdCe auSbrüdft, tritt 
ein conftanter ^reisfactor, ber bie lafernenma^ige ^ar^ 
cellirung unb Saumeife anticipirt unb ber üollig unabs= 
l^angig ift uon Slllem, maS fid^ al§ ©runbrente ober SDiffe:^ 
rentialrente conftruiren Id^t. ®§ ift eine reiri abminiftratioe 
©dpopfung; e§ ift bie ÄafemirungSrente. 3)ie 3«>^^9^f^^6Iö"^/ 
bie für bie SSerliner Sebauung abfolut Dorgefd^rieben ift, ergiebt 
eine feftftel^enbe SBert^taje, bie unabhängig ift oon ber l^ier pra^» 
fumirten Sage be§ ©runbftüdfs, unb in ber fid& gar nid^t§ anbereS 
auSbrüdft, ate bie fafemenmd^ige Unterbringung ber Seoölferung 
mit aUen il^ren ©onfequengen. 
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S3eibe fRentmaxten ^abm roir itad^ i^rem ©l^arafter fd^arf ju 
trennen. SBal^renb in hex 3)ifferentialrente ber unterfd&iebli(5e 
SBertl^ ber Sage jum äugbrucf tommt, üerförpert [id^ in ber 
Äafemirunöörcnte nid^tö anbere§, ate ber feftftel^enbe äKel^rroertl^ 
eines monopoliftifd^en S3aufgftem§. 

2SaS Bilbet nun ba§ Object ber Sobenfpeculatton? 35ic 
©ifferentialrente ober bie ÄafemirungSrente? Seibe "SSextf)^ 
fteigerungen be§ ftdbtifd^en SBobenS fönnen tjorauögefel^en unb 
fomit jum ©egenflanb einer ©peculation gemad^t werben. 3^be& 
bie Silbung ber ©ifferentialrente fann fid^ nur aHmdl^Iig unb in 
einer SReil^e üon ^a^xen üoHgicl^en. SBer in biefer SSorauSfid^t 
Baureifes ©eldnbe unbebaut liegen Id^t, ber entpfdngt in bem fünf^ 
tigen pl^eren ^reis nid^tS anbereS als eine (Sntfd^dbigung für 
Baarcn ßi^^ücri^t. 

®ine ©peculation auf bie SDifferentialrente ift bemnad^ nur 
bann burd^füJ^rbar, roenn fie combinirt roirb mit einer ©peculation 
auf bie ÄafernirungSrente; baS l^eigt, ujenn baS ®auterrain ju 
einem $reis ermorben mürbe, in meld^em bie ättomente ber Äafer^ 
nirung nod^ nid&t anticipirt maren, alfo ju bem ?ßreife üon SldCer^ 
lanb ober gerool^nlid&em Saulanb. 3ti unferer ßlaffification nad^ 
3onen mürbe fid^ bieS folgenberma^en auSbrüdfen: unfere SSoben^ 
befifeer fönnen nur bann auf eine neue S)ifferentialrente (auf bie 
SBilbung einer neuen SSaugone IV) fpeculiren, menn fie il^r S^errain 
in 3one I unter 2000 2Kar!, in Bone II unter 1500 2Rarf unb 
in 3one m unter 1000 ÜÄarl erroorben l^aben. 3n jebem anbem 
gaU fönnen fie burd^ SluSfperrung il^reS ©eldnbeS nid^tS profitiren, 
fonbem empfangen in ber neuen S)ifferentialrente f. 3*- ^^^ ^^^ 
Slequioalent il^reS Qixi^vexln^te^. 

SllS ©runblage ber Sobenfpeculation l^aben mir fomit feineS=s 
megS bie im Saufe ber Saläre fid^ bilbenbe SDifferentialrente ju 
betrad&ten, fonbem bie in allen Sagen fd^ematifd^ feftftel^enbe Äafcr=s 
nirungSrente. ®ie eine ifl ein nationalöfonomifd^er, bie anbere ein 
abminiflratioer SSegriff: bie eine Bilbet fid& mit ber fortfd^reitenben 
SeBauung, bie anbere entfpringt fertig auS bem SSeBauungS- 
f^ftem. 

SKit ber ©d^eibung Beiber SRentenarten fd^minbet aud& ha^ 
9Kt)fterium ber uncontroIirBaren Sobenpreife. 3)ie ^ßreisBilbung 
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ber Serliner Sobcniüertl^c üoUjicl^t fi(§ auf flar erfcnnbarcn ©runb« 
lagen, aBcr nid^t nad^ bcn ©cfcfeen ber ©runbrente. SBenn eiJ fi(§ 
aUetn um bie fortf(§reitenbe SluSbel^Ttung ber @tabt Serlin, um 
ben ^au^Bau gemd^ bem Bürgcrlid^en 2Bo]^nBcbürfni& l^anbelte, 
bann mürbe niematö Don einer eigentlid^en SSobcnfpecuIation, nie^ 
maö Don über "Sta^t gewonnenen aKiHionen bie Sftebe fein. Äein 
Äapitalift ober S3anquier fönnte weite ®aufldci^en innerl^alB be^ 
berliner SBeid^bilbeS enoerBen gu einem ^eis, ber ben SBertl^ für 
ftabtifc§e§ SBauIanb langft üBerfd^ritten l^at unb trofebem nod^ 
enorme ©eroinne aBroirft. SDie 3;]^ätiglcit beS SSobenfpccuIanten 
fielet mit bem ^duferBau nad^ freiem SBiUen unb SBebürfnife ixi 
leinerlei 3uf ammenl^ang ; fie ift il^m gerabegu entgegengefefet. Siid&t 
auf ber $ßrei§biffereng gmifd^en Slderlanb unb Saulanb, fonbem 
auf ber ©ifferenj jmifd^en SBauIanb unb ÄafernirungSlanb Be« 
rul^t ber ©eminn be§ SBobenfpecuIanten. 2)er S^^^^fl ^^^ SWictl^Ss 
fafeme ift e§, ber biefen Sinken aBgieBt, unb feine SorauSfefeung 
ift feineSmegg bie SSebauung bc§ S3oben0 burd^ §dufer an unb 
für fidö, fonbem bie Sebauung nad^ einem ganj Beftimmten, biiJ in 
aUe @ingel§eiten burd^gearbeiteten ©riftem. 

@§ ift eines ber mefentßd^ften ©rgeBniffe meiner Unterfud^ungen 
3ur S3obenfrage, ba^ in ben ooraufgel^enbcn ©rörterungen nieber^^ 
gelegt ift; id^ l^aBe l^ier gegeigt, in meld^em SKafee bie Sermaltung 
als ©d^öpferin ber SBertl^e tl^dtig ift. 3)ie ftdrifte SBertl^fteigerung 
be§ berliner S3oben§, bereu S33irfungen un§ fpdterl^in überall ent^ 
gegentreten, nimmt l^ier il^ren Urfprung; fie d^arafterifirt fid^ als 
eine ftel^enbe Zojce, bie bem ©obenpreis — unaBl^dngig Don irgenb 
meldten ofonomifd&en SSorgdngen — burd^ bie Slbminiftratioe l^ingu^ 
gefügt mirb. — 

3n aSorftel^enbem l^at eS fid^ gegeigt, ba^ mir bie naturgemd^e 
SluSbel^nung ber ©tabt — ba^ Steigen ber ©runbrente — nid&t 
als ben Beftimmenben galtor für bie ^reisbilbung ber ^Berliner 
S3obenmert]§e Betrad^ten lonnen; ebenforoenig aber ift' baS ©efefe t)on 
Slngebot unb Siad^ frage l^ierfür t)on entfd^eibenbem (£influ§. 3)er 
@eban!engang, ba^ bie berliner Sobenpreife burd^ üermel^rteS Sln^ 
gebot Don Saulanb gu reguliren feien, tritt tjielfad^ l^eroor unb 
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pnbet feine gormulirung in bem ^rincip: ba§ man bem ©teigen 
ber Sobenpreife burd^ SSennel^rung ber am Sßarfte Befinbli(§en 
©mnbftüdfe entgegentreten fonne. 

©efefegeberifd^e SKaBregeln, bie in fold^em ©inne erlaffen werben^ 
mögen in mand&er ^infid^t von l^eilfamer SBirfung fein; baö ©runb^ 
übel ber ^Berliner Sobenfpeculation wirb inbe§ l^ierburd^ nid^t Be:^ 
rü^rt. 3)em ^auferbau ftel^en in ^Berlin bie meiteften i^la^en gu 
©ebote; von einem SRangel an SSauIanb ift i^ier nirgenbs bie ffiebe^ 
wie mir nad^ allen SWid^tungen l^in feftfteUen lonnen. 

3um S3eroei§ bebienen mir un§ gnndd^ft ber einfad^en Sin- 
fd^auung unb betrad^ten bie ©eftaltung ber Stu^enbegirfe, bie ber 
meitraumigen ^Bebauung einen nal^egn unbegrenzten ^^äd^enraum 
bieten. SDa finben mir benn bie 3D?ietI)§faferne auf bem du^erften 
SBebbing fo gut mie jenfeitö be§ i^xiebxi^^ain^, am SKngbal^nl^of 
äKoabit fo gut mie auf ber ©trafee nad^ 5ßanfom — überall, menn 
aud^ unerfd^öpflid^e SBaufldd^en gur Serfügung ftel^en. @ö geigt 
fid& l^ier fd^on, ba^ eS fid^ bei aUebem um feine freie ®ntmidCeIung 
l^anbelt, fonbem um ein SKonopol, ba^ auf bie unbebingte 
^errfdi^aft ber SKietl^Sfaferne unter abfolutem äu§fd&Iu^ 
be§ @injell^aufe§, unb auf bie ©(Reibung ber SBürger in 
eine fleincß^^I einfluBreid^er ^auSbefifeer unb eine gro§c 
3al^I einflufelofer SKietl^er gegrünbet ift. @§ ift bie SBirfung 
be§ ^Berliner ©ebauungSpIanS, bie mir in ber üoraufgel^cnben "äh^ 
l^anblung ,,S3erliner ©ommunalreform" genau gefc^ilbert l^aben. 

SWel^men mir nun bie ©tatiftil gu .§ülfe unb bctrad^ten ben 
SluSbau ber ©tabt nad^ concentrifd^en fingen, fo finben mir bie 
eigentl^ümlid^e ©rfd^einung, ba^ bie 3)id^tig!eit ber öeoölferung 
immer mel^r gunimmt, je mei^r mir üom ©entrum nad^ ber 5ße:s 
ripl^erie gufd^reiten. 3)ie ßi^f^nimenbrdngung ber SBemol^ner 
ift am größten auf bem billigen ©eldnbe ber du&erften 
SBegirle. 

@0 famen im ^ai)ve 1890 ©inmol^ner auf ba^ bemol^nte 
©runbftüdC^: 



* SBerlincr SoIfSjal^Iung 1890, ücröffentlic^t üom @totift. Slmt ber @tabt 
93erlin. 
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Berlin, SHtcöHn, griebric^iocrbcr, S^orot^cenflabt 3372 

griebrid^ftabt 44 

S^li^tung nad) Dflcn: 

Souifcnftabt bicgfcits bcg Äanal« 61 

jcnfcitg njcftlic^ 96 

- öftlic^ 137 

^irf)tung tiacf) SScfteti: 

gnebricf)*9SiI§eImftabt S^l^icrgartcn, SRoabit 81 

(^k rclatiü günftigc 3iffcr ift burc^ baS S^icrgartcnoiertcl 
üeranlafet.) 

9lirf)tung nad) «Süben: 

untere griebricfiüorftabt 56 

obere « 78 

3lirf)tung nad) SJorben: 

©panbaueroicrtel 63 

SRofent^alcroorftabt, füblid^ 89 

nörblic^ 96 

£)ratiicnburgerr»orflabt 91 

2)ieje auffallige ©rfd^einung ift auf ben erften SlnBIicf faum 
Derftanbli($. Unter normalen SJerl^altniffen mu§ in ben anderen 
aSejirfen bie ©runbrente, unb bemgemä^ bie ©id^tigfeit ber S3e=: 
bauung, abnel^men. 3)a§ berliner (Stiftern l^ebt biefe gegebenen 
2Jorau§fefeungen auf unb fül^rt bie SKietl^gtafeme unb bie barauf 
gegrünbete SBobenfpecuIation überall burd&. 35ie ©onfequenjen er^ 
geben fi(§ bann Don felbft, unb fie treten logifd^erroeife am ftarfften 
l^erDor in ben aiuBenbejirfen, mo proportional ber Slntl^eil ber 
©runbrente am fleinften unb ber ber Äafemirung§rente am 
größten ift. 

3)er fteigenbe ©eminn be^ Sobenfpeculanten gmingt l^ier ben 
Sauunternei^mer ju einer immer fd&drferen Slu^nufeung be§ i^la^en^ 
raum§. ®ie 9leubauten muffen, um überi^aupt rentabel ju merben, 
für eine immer größere Semol^nerjal^I Unterhinft fd^affen. 3)ie§ 
gefd^iei^t burd^ SSermel^rung ber 3^^^ ^^^ ©todfmerfe, burd^ 3^- 
fammenbrftngung ber Seoölferung in ungenügenben SRaumen unb 
burd^ Slufnal^me oon ©d^Iafleuten. So ftel^en mir Dor ber gerabegu 
abfärben ©ntmidflung, bafe bie 2)id^tigfeit ber SSebauung nad^ hen 
peripl^erifd^en SSejirfen gunimmt, anftatt abjunel^men. 

(Sberftabt, Stäbtifdje Sobenfragen. 4 
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Unter bicfcm Softem f)at iebt SScrBencruttg bcr SBcrfcl^r^mittel 
nur bie SBirlung Qt^abt, bic SBobenfpccuIation in Sejirfe gu tragen, 
in benen fie BiSl^er unbefannt roar. S)en Sorti^eil ber beffereu 
SSerbinbungen f)at allein ba§ Speculantentl^um, bem ba§ Operations^ 
gebiet erweitert roirb. 35aB biefe Sl^atigfcit auf nid^ts anberem 
Berul^t, als auf einem Befonbcren SBaufgftem, rourbe jUDor bereite 
gejeigt; roir fonnten l^ier no(5 weiter nad&roeifen, ba§ fie t§re 
fd^Iimmften ^^Igen gerabe ba seitigt, wo ba§ ®aulanb fid^ am 
reid^Iid^ften barbietet, unb ba& fie in jebem gaUc baS ©efefe von 
Slngebot unb Siad^frage aufl^ebt. 



2Bir roenben un§ jefet gu bem britten äWoment, baS i^ier in 
grage ftel^t : ju ber Sfuffaffung, meldte bie SWifeftänbe im SBo]^nung§= 
roefen auf baS ©inftrömcn ber SBeüölferung üom platten Sanbe 
gurüdffül^rt. 

2)iefe ?[nfd^auung, fd^eint mir, ift am meiften ju Befdmpfen, 
weil fie bie Untl^atigfeit red^tfertigt unb jeben reformatorifd^en &n- 
griff Idl^mt. SBdre fie rid^tig, bann ftünben mir in ber ®obenfrage 
einem faum lösbaren ?ßroBIem gegenüBer. SDie ftdbtifd^e SSermaltung 
BlieBe üon ©d^ulb gegenüBer ben l^eutigen Siotl^ftdnben cntlaftet; 
ber Staat aber mü§te fid^ in ben boppelten ©d&aben finben: 
mdl^renb einerfeit§ baS platte fianb unter ber ©ntüölferung leibet, 
mdren anbererfeits bie SlBmanbembcn prdbeftinirt, in ben ©tdbtcn 
ein unjufriebeneS, ftaatöfeinblid^eS ©lement ju bilben. 

Sine fold^e Siotl^menbigfeit liegt inbefe feineSmegS vov. SBir 
l^aben gefeiten, ba^ meber bie Sluöbel^nung ber ©ro^ftabt, nod^ ber 
SWangel an 93aulanb für bie l^eutige (Sntmidttung t)erantmortIid& 
gemad^t werben fann; e§ wirb fid& im SBerlaufe ber Unterfud^ung 
jeigen, ba§ bie ^eroorgetretenen SKi^ftdube aud^ nid^t bie 3^oIge beö 
©inftrömenö ber auömdrtigen SenoHerung finb, fonbem nur bie 
ijolge eines fel^Ierl^aften SJermaltungSfriftemS. 

5DaS einftrömen ber Idnblid^en 99et)ölferung in bie ©tdbte ift 
burd^auS feine fpecififd^ SSerliner ©rfd^einung; fie finbet fid^ in 
gleid^em SSerpItni^ aUentl^alBen, inSBefonbere in ben @ro§ftdbtcn, 
bie bemnad^ di^nlid^e ßiiftä^i^e aufmeifen müßten. S)ieS ift j[cbod^ 
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feincSroegö ber gaH. 3n bcr ©itpfcrd^ung bcr »cüdHcrung fielet 
Scriin uncrrcid^t ba unter allen beutfd^cn ©roBftdbten^ 

e§ fanien^ Serool^ner auf ein §eltar mit Käufern he^ 
Baute ^läd^e in 



«erlin 

Homburg . . . 
Wtün^tn . . . 
»reSlau .... 

Stöln 

©rcSbcn .... 
äJ^agbeburg . . 
granffurt a./2». 



SBciool^ncr auf 

1 öcftar 

^audfläd^e 



745 
292 
248 
443 
305 
318 
293 
173 



Säl^rltd^c Scoölfcrung»- 

inna^mt im ^urd^fi^nitt ber 

regten 10 Saläre 1880—90 

tn 7o 



3,40 
3,27 
3,47 
2,06 
2,70 
2,23 
3,94 
2,74 



@($on biefe exorbitante Si^ex, bie auger allem SJer^dltnig jur 
S3eüöIIerung§3una]^me ftcl^t, fprid&t beutlid^ au§, bag wir e§ l^ier 
mit feiner allgemeinen ftdbtifd^cn, fonbem mit einer Befonberen 
berliner 6rf(§einung ju tl^un l^aBcn. 

$ßo($ üBerjeugenber aBer mu§ bcr ©l^araftcr ber ^Berliner 
@ntn)i(!Iung l^erüortreten, wenn wir ben tJortgang einer größeren 
?ßeriobe in fid^ felBft ücrgleid^en. S<$ ^^Be gu bicfcm 3^^^ i^ 
ber Beifolgenben S^aBeHe bie l^auptfdd^Iid^ftcn S^ff^^^ ^^^ benen fid^ 
ber ©tanb ber SSerliner SSJo^ns ntib SBobenfrage in ben legten 
jroanjig ^a^ven auöbrüdEt, pfammengefteCt unb bie ^a^en für bie 
procentuale ßi^^^'^^^ Beigefefet. 3)ie 3^ff^^ ä^igen in Ilarer unb 
umfaffenber SBeife, in meld^er ^Kd^tung bie berliner SBobenoerpItniffe 
Dorfd^reiten, unb rocld^cn ©rgcBniffen wir l^cutc gcgenüBcrftel^en. 



* Sluc^ unter ben aufeerbeutfd^eti Oro^ftäbten, für tocld^e inbe2 jum Ser- 
gleid^ nur bie 3tffer ber ©efantmtoberfläcl^e, nit^t bie ber mit gdufern bebauten 
%lää)t 3ur Verfügung fielet. 

^ ©tatiftifd^eS Sal^rbud^ bcr beutfd^en ©täbte, l^erauSgegebcn oon Dr. S^eef c, 

83re8lau 1892, @. 9 refp. 21. 

4* 
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Sbciftabt. 



1. . 


2. 


8. 


4. 


5. 


6. 






V 




u 






SBeDöHemng 


B 

Ca 


3a^I ber 




geuerüerfid^c 




am 


•^ 

s ^ 




=5 ^o 


rungSfummen ( 


So^r 


1. ©ejemBer 


CO ^ 


oor^anbenen 


CO ^ 

€33 •♦-» 


30. ©eptembe 




be§ ^af)ve^ 




Bol^nungen 


«€3 


be§ Söl^reS 






iO 




iO 


SKarf 


1870 


774503 




166144 


— 


895809450 


1875 


966858 


24,83 


219910 


32,35 


1402404200 


1880 


1112330 


16- 


279187 


27,- 


1958870400 


1885 


1315287 


17,23 


310673 


11,30 


2286530600 


1890 


1578794 


20,03 


380966 


22,60 


2936983200 

1 



Änincrfung. J)tc S^ff^^f" ^^^^ ©palten 2, 4, 6, 8 unb 10 finb htm 
ftatiftifc^en ^a^xhn^ ber @tabt Serlin refp. ben SKagifiratöberid^ten tnU 
nontnten. 

IBet ©polte 6 toäre eigentlich abjufe^en i,bie Serftd^erungSfumme ber 
ftdbtifd^en ©runbftücfe unb ber unter ftäbtifd^er Sermaltung ftel^enben ©tiftung^S* 
grunbftüde'' (für 1892: 116069800 SRarf; öon ber 5)eputation für bie ftabtif(%e 
geuerfocietdt frcunbli(f)ft mitget^eUt). SCnbererfeit» |tnb in Spalte 8 bie 
ä)IHet]^8n)ert]§e ber ftj^falifi^en S^eamtenmol^nungen entl^alten. S3ei ber ®rdge 
beiber ©ummen festen eS unbebenflid^, biefelben unoerdnbert, roie fie in 
bem ftatiftifd^en Sai^rbuc^ ber @tabt Berlin gefül^rt mnhtn, l^ier ju über« 
nel^men. — 

3m ^a^xt 1872 u. f. ^cd eine 9^cuta|trung ber geuerlaffenwert^c ftatt* 
gefunben. 

©palte 12. ift nad^ ber effcftio gcaa^Üen SRietl^e bered^net. 
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7. 


8. 


9. 


10. 


11. 


12. 


s 

Ö 


3Wietpertrag§= 
n)ert!§e für ba§ 


s 


©efammtc 


*-• 


SWietl^c pro 


u 

e 


folgenbe 
etatöja^r 


CO ^ 

• «-* 


• 

§t)pot]^efe«Iaft 


CO ^ 


ÄopfberSe^ 
Dölferung 


o 


ÜRarE 


lO 


aWart 


lO 


ättarl 




1456498584 




882837447 




103 


>6,85 


2921437440 


105,80 


1817810064 


105,90 


163,40 


17,70 


3001092444 


2,75 


2068491827 


13,80 


143,80 


7,40 


3530643000 


17,65 


2411612890 


16,60 


146 


«,50 


4826931000 


36,45 


3542063051 


46,90 


165 



Slu§ biefer SCabeHe ergiebt fid^ ^undd^ft, ba§ ein nad^tpeiglid^er 
Sufammenl^ang nur groifd^en S3et)ölfcrung§juna]^me unb SSo]^nung§- 
üermel^rung bcftel^l (@p. 2 unb 4), roal^renb bod^ l^ier 3U aUererft 
eine bauernbe SJiüergeng [id^ geigen müfete. 35a§ Saugewerbe folgt 
ber SSoIföoemtel^rung in nid^t aHjugrofeen Slbftanben, wie eine @egen^ 
überfteHung ber ^rocentfafee geigt. 3Son einer SSol^nungönot^ im 
(Sinne be§ abf oluten SKangetö an SBol^nungen f ann immer nur für 
einen furgen g^it^^i^^ gefprod^en merben, nad& beffen Slblauf bie 
®aut]^dttgfeit ben erfid^tlid^en 3ÄangeI au^geglid^en l^at. 

©ang anberg aber ftei^t e§ mit ber SSoben^ unb ^äuferfpecu^ 
lation ; jeber ßi^f ^tnmenl^anß mit o!onomif d^en unb ftatiftif d^en SJor^ 
gdngen prt l^ier auf; l^ier gilt nur ein ®efe|: ba§ SWonopoI ber 
Snl^aber. Stuf bie beifpiellofen Steigerungen ber Orünbergeit mufete 
ein SMidffd^Iag folgen, ber inbe§ nid^t entfernt fo ftarf mar, wie eS 
nad^ ©palte 9 ber XabeHe ben Slnfd^ein i^aben fönnte; bie geringe 
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3una]^me ber SKietpcrtrag^toertl^c ift nid^t allein auf ben SWücfgang 
ber aWicti^en jurücfgufül^rcn, al§ vieltmf)v barauf, ba^ ber Bi^Ö^^fl 
an SBol^nungen in ber SBauperiobc 1875—1880 faft au§fd&Iie§Iidö 
auf bie unterften ©tufen üon 150—300 SRarf entfiel. SBenige 
Solare l^aben inbe§ genügt, um felbft biefen SRücfgang roett gu 
mad^en, unb im ^a\)xe 1890 ift ber Ueberfd^uB ber äWietJ^SertragS^ 
mertl^e über bie ©ebdubemertl^e fd^on um 370 SKiCionen 3Karf 
größer, al§ Der Äbftanb biefer beiben SBertl^e in ber ©rünbergeit. 

©ine befonbere Sead^tung tjerbienen bie 3iffc^n bev ©palte 10 — 
bie ßunai^me ber Serfd^ulbung. SBaI)renb im ^al^re 1870 ber SBertl^ 
ber ©ebäube nod5 mit ber ^ppoti^efenlaft ungefdl^r gleid^ftanb, über- 
trifft bie SSerfd^uIbung im Saläre 1890 ben ©ebdubemertl^ um 700 
SRiHionen ättarf. SDabei ift biefer „^^uerfaffenroertl^" meit el^er ju 
f}0^, aU gu niebrig bemcffcn; benn ba bie ffleleü^ung^grenge ber 
§gpot]^eIenbanfen fid& nad^ ber ftdbtifd^en 3^euerfaffe rid&tet, ld§t ber 
äauunternel^mer nid^ts uncerfud^t, um bie Za}ce möglid^ft l^od^ gu 
fd^rauben. 

3)ie gunelimenbe ^ppotl^efenlaft ift ba^ beutlid&fte SKerfmal ber 
Sobeus: unb §duferfpecuIation. 3Jiit ben Urfad^en ber enormen 
Serfd^ulbung, ferner mit bem gmiefad^en SRoment, baß bie ©döulben== 
laft einerfeit§ untilgbar ift, anbererfeitS jäl^rlid^ anfd^meHen muß, 
merben mir un§ im gmeiten Sl^eil biefer SDarlegung befd^dftigen. 
Wx bieget ©teile fei nur barauf l^ingeroiefen, ba^ bie fteigenbe ßinö- 
laft in feiner SBeife auf bie fd^ulbenmad^enben Sefi^er, fonbem ftets 
auf bie gdnglid^ einflußlofen SBol^nungSmietl^er fdttt. — 

®er 9iieberfd&Iag be§ gefammtcn ©pftemS geigt fid^ in ©palte 12 
— bie gegal^Ite äWietl^e pro Äopf ber ®eoöIferung, eine Qi^et, meld&e 
leiber rom ftatiftifd^en Slmt ber ©tabt ®erlin nid^t gefül^rt mirb. 
SBenig ift l^ierüber gu fagen; bie ^a'^len fpred^en eine beutlid^e 
©prad^e, berebter nod^, menn man beim SSergleid^ fid^ bie öfono- 
mifd^en ßnftdnbe einer jeben ?ßeriobe gegenmdrtig pit. 

@§ finb gemiß bie mannigfad^ften ©rmdgungen, bie fid^ an 
biefe S^abeQe fnüpfen laffen, inbeß nad& meld^er Siid^tung mir aud^ 
bie ©rörterungen üomel^men mögen, fie werben immer in einem 
39rennpunft gufammenlaufen, immer in einem ?ßrincip fid^ vet^ 
einigen; e§ l^eißt: ^üx bie ?ßrei§bilbung ber berliner fflobenmertl^e 
ift entfd^eibenb ba^ SKonopoI ber ©peculanten unb SSermietl^er, unb 
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bie tJöHige Dl^nmad^t ber „3}l\eÜ)ex'\ ©in anberer ©d^Iufe Id&t fid^ 
auf ha^ ^di)lenmaiexial nid&t conftruiren. — 

SBcnn roir bie im SBorftei^enben Bcfprod^enen Slnfd^auungcn 
gufainntenfaffen, fo erfd&eint ii^nen allen genteinfam, ba^ fie ben 
9iot]^ftanb in ber SBoi^nungSfrage au§ ofonomifd^en ©efcfeen 
erlldren. S)emgegenüber wirb l^ier bie Sluffaffung oertreten, bafe 
bie fd^limme ©ntroidlung ber SBerliner Sobenüerl^dltniffe auf anbere 
Urfad&en gurüdfjufül^ren ift: ni$t auf ©runbfafee ber Defonomif^ 
fonbem ber SSerroaltung ; eine SKeinung, bie fidö ben treff- 
lichen SBorten ©d^moHerS anfd&Iie&t: „?llfa, feine fentimentalen 
Älagen über bie grofeen Stabte, aber fc^roffe SBert^eibigung beS 
@a§e§, baB bie Uebelftanbe, bie rcir ^eute im (Sefolge biefer 
SI)atfad^en erblidfen, golge einer unüoHfommenen mirtl)f(§aftli(i^en 
fiebenSorbnung, nid^t etroa^ an fid^ 9?Dt^n)enbige§, burd& 
bie 5ßatur ©egebeneö finb."^ 



auf principieH anbern ©tanbpunft, atö ben guüor Befprod^enen, 
[teilen fid^ biejenigen 93eftreBungen, roeld^e bie Sobenfrage burd^ eine 
Slenberung ber @igent]^um§üer^dltniffe löfen rooHen. — 

giir bie ©ocialbemofratie allerbingö ift bie Sobenfrage, tüie 
iebe anbere 5^age, allgemein unb im SJorauS gelöft. 

2)iefem ©tanbpunft entfpred^enb, giebt bie focialiftifd^e fiitteratur 
ixüüx eingel^enbe ©d^ilberungen ber gegenmdrtigen S^^f^dnbe, jebod^ 
nur feiten unb ganj Dereinjelt fpecieHe 9?eformüorfdöIdge für ba^ 
SBol^nungSmefen.^ 33ebeutfam erfd^einen inbe§ bie SluSfül^rungen 
gr. ®ngete' auf @. 20 feiner ©d^rift „^nv SBo^nungSfrage." 
©ngete Beftreitet bie SKöglid^feit einer Siegelung ber SBol^nungöfrage 
auf bem 33oben ber l^eutigen ®efeIIfd^aft§orbnung; feine Semeiö^ 
fä^rung aber Bafirt er auf — bie SKieti^^f aferne, bie jene 
Siegelung unmöglid^ madöc 

5ür unfere Erörterung lommen inbefe bie priucipieH focialiftifd^en 
^orberungen nid^t in ^rage. SBir l^aBcn un§ nur mit fold^en 



^ Ueber einige @runbfragcn ht^ 9lec^t§ unb ber ^olfdmiTt^fc^aft, <S. 40. 
^ Slud^ bie injroift^en erfd^ieuene ;,^cnffd^rift ber ^rbeiter»@anitätg«5tom- 
mifpon" (»erttn 1893) cntpit folt^e 9Sorf(f|Iäge nic^t. 
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SReformprogrammen gu Bcfd^aftigen, bic ben ptbatcn GriücrB mib 
SSefife im aHgemeincn feftl^altcn; c§ finb bie§ bie SSeftrebungen ber 
Sobenreformer uttb bie il^nen Derroanbteti Stnfd^auungen, lüeld^e bie 
SSetftaatlid^ung be§ @runb unb S3oben§ ober jum minbeften bie 
Gommutialifirung be§ fldbtifd^en SSauIanbeS Derlangen. 

©§ ift nun aUerbingS ba§ traurige (£rgebni§ be§ ^Berliner 
Si)ftcm§, ba§ bie ron il^m gef($affenen 2Ki&ftdnbe baQ ftarffte Sir- 
gument gegen unfere beftel)enbe 5Re$t§orbnung liefern mußten. 
^nbe§ ber ^riDatbefi^ an ©runb unb ©oben tragt an biefer (Snt= 
lüicflung nid^t bie geringfte Sd^ulb. ?lu§ ber Slnroenbung ber 
berliner ®runbfa^e muBte mit groingenber ^iotl^menbigfcit bie l^cutige 
03eftaltung ber berliner SBol^nüerljaltniife l^eroorgel^en ; bie glei($en 
SÄa^regeln mürben unter aßen Umftanben bie gleid^en SSirfungen 
ergeben, gleid^üiel mer ber Söefifccr bc§ Sobenö fei, ob Staat, &e- 
mcinbe ober ^rirate; gleid^üiel ob man bie fo pargelKrte SSaufldd^e 
üerpad^tete ober uerfaufte. 

3lef)men mir an, ber Serliner @runb unb S3oben, na(§ bem 
Ijcutigen SBebauungöfdöema parjcHirt, ftänbe im Sefi^ ber ©emeinbe 
unb mürbe an ^rinate Derpad^tet. G§ mären l^ierfür gmei SWobali^ 
taten benfbar: 1. 2)ie ©emeinbe nerpad^tet nad^ einem feften, aber 
billigen ^rei§; bann mirb ber ^ad^ter bie 9DZiet]^§fafernc errid^tcn 
unb ben 3iu^en be§ l^eutigen Sobenfpeculanten in bie S^afd^e ftedEen; 
ober 2. bie ©emeinbe oerpad^tet im SubmiffionSoerfa^ren nad^ bem 
l^öd&ften Slngebot; bann mirb bie ©emeinbe ben SZufeen be§ Soben^ 
fpeculanten bejiel^en; für ben STOietl^cr aber bleiben bie ß^Pänbc 
abfolut unDeranbert.^ 9iad^ bem l^eutigen ®ebauung§fdt)ema fann 
e§ fid^ aud^ hei nerdnberten ©igentl^um^oerl^altniffen immer nur um 
bie 3^rage l^anbeln: mer ben SBobenfpecuIanten fpielen roiH. SDie 
l^eutige ^argeHe ift abfolut gu nid^t§ anberem gu tjermenben, al§ 
jur 9D?ietl^§faferne mit §ofmoI|nungen; bie Strafi^enanlage fügt l^icrju 
bie ©onceffion ber fünfgefd^offigen Überbauung; barau^ ergiebt fid^ 



^ 95gl. §affe, SBol^nungSoerl^dltniffe in Scipjig. @c^r. b. 95cr. f. <Soc.« 
$oI. XXXI (1886) 361: „®ic ficipaiger ©tabtgcmcmbc, (Sigcntpmcrm ber 
übcnoiegcnbcn SRaffc ber unbeBoutcn ©runbftüdc, Bcnu^t bicfe SRöglid^fcit, bic 
23aufteIIcnpreife fo l^od^ ^u Bringen, al§ 9?erftcigerungcn unb erneute 3Ser« 
ftcigerungcn bieg nur möglici^ machen." 
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bte Slu^geftaltung be§ SauIanbcS gang Don felbft, unb üöHig un^ 
abpngig üon ber grage be§ ©igcntl^utnS. 

SBenn alfo eine fo eitifd^neibenbe Umroaljung wie bie SSobens: 
reform il^re Bered^tigten ßi^c nur erreichen lann, inbem fie ben 
l^eutigen S9e6auung§plan befeitigt, fo liegt e0 getoi^ ndl^er, bie 
IJteil^enfoIge umjufel^ren unb eine SSenoattung^maEime ju Befeitigen, 
bie mit feiner SWed^tSorbnung fo DoHig im SSiberfprud^ ftel^t, atö 
mit ber jefet geltenben be§ $rioatbefifee§. 

@in rermitteinber, in ber Sad^e iebod& gleid^bebeutenber SBor- 
fc^Iag . mürbe oor gmei Sollten non bem (ingmifd^en üerftorbcnen) 
©tabtfi)nbifu§ SDuHo gemad^t. 2)uIIo fd^Iagt DorS „ha^ ber @e^ 
meinbe ba§ Gnteignung^red^t für ba§ an neu angulegenben 
©trafen befinblid^e Sanb gegeben merbe mit ber SSerpflid^tung, 
biefe Saufteilen nur atö fuperficiarifd^e @runbgered^tig!eit auö- 
3ut]^un." 

S)ie Sorauöfe^ungen für bie SBirffamfeit biefer Sleform finb 
bie gleichen mie für bie ber ©Obenreformer; bie Superficies an fid^ 
mürbe bie l^eutigen SD?ipanbe gänglid^ unneranbert laffen. SDer 
^ä(5ter mürbe eben an bie Stelle be§ l^eutigen Sobenfpeculanten unb 
gen)erb§mäfeigen |)au§befi^er§ treten; für ben SSol^nungSmietl^er 
bliebe alle§ beim aiten^. 

Enteignung bc§ Sobenö, SonfiScation ber ©runbrente, ia^ ift 
nid^t bie ^^tmel, bie mir gegenüber ben berliner ß^f^änben an^ 
menben fönnen. SKit bcr 2)urdöfü^rbar!eit irgenb meld^er egpro^ 
priatorifd^en aWaa&na^men l^aben mir un§ l^ier nid^t gu befaffen; 
mir l^aben nur barauf J^in^umeifen, baß ber ©tanb ber berliner 
SBol^noerl^altniffe unabpngig ift Don ber ^rage be§ ^rioatbefifeeS. 
2Bo bie Unterfunft ber S3eoöIferung lebiglid^ in SKaffenmietl^Spufcrn 
erfolgt, ba fann aud^ bie SBoi^nungSprobuction lebiglidb im SBege 



^ @ro6ftabtif(^c a^ict^Sprcife. ^rcu^ifc^e ^af)vhnä)tv 23b. 68, §eft 5, 
@. 729. 

^ S5on l^iftorifci^em Sntercffc wirb l^ier bie trefflid^c t)erglct(^enbe ©d^ilbcrung 
bcr S3obcnbcf!t«2Jcrl^ctItniffc bei SBill^. Strnolb fein (@efcf|id^tc beg @igentl^uin§ 
in ben bcutfc^en ©täbtcn, S3afel 1861). Slmolb fteHt in eingcl^enbcr SBcife bie 
beutf(i)c Soben= unb §äuferlcil§e ber römifd^en Superficies gegenüber (@. 197). 
5)ie Superficies l^atle int alten fftom genau ju hm 3uftänben gefül^rt, bie 
roir in bcr mobernen SRictl^Sfafcrne roieberfinben. 
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ber ©pcculation ftattfinben; l^icrtnit ift aud^ bei Deränbertem ober 
flctl^eiltem @igentl)um ber @ang ber ©nhoidlung genau vov^ 
flcfd^ricben. SDa§ Serliner ©pftem ber Sebauung faitn biö ju 
feiner legten ©onfequenj auf gepa($tetem fianb burd^gcfü^rt werben ; 
bie glei(5e abminiftratitje ^rajis mu& §ier unter aßen Umftdnben 
bie gleid&en 3^f^änbe ^ertjorbringen , unb feine abftracte Sl^eorie 
über ba^ ©runbeigentl^um fann l^ieran baS ©eringfte änbem. 6in 
Problem, ba^ vöUiq auf bem ©ebiete ber SSerroaltung liegt, ift 
ni(5t auf bem ©ebiete beö ^ßrioatred^tö i^ Wfen. 



©0 lange e^ ®ro§ftabte giebt, roirb man niemanben üeri^inbcrn 
Hnnen, au§ feinem ©runbftüdf bie grögtmöglid^e SRente l^erauS- 
jufd&Iagen, ob er nun feinen ®efife burd^ Äauf, $ad&t ober ©d^enfung 
überfommen l^at. 2Ka§gebenb i^ierfür ift nid^t bie 5^age be§ (Sigen- 
tl^umö, fonbem bie 5^age ber SSermenbung unb SSerroertl^ung. 3)ie 
Slu^nufeungSfdl^igfeit eine§ ftdbtifd^en (SrunbftüdCö aber wirb Be^ 
ftimmt : 

1. burd& bie ©röfee ber ?ßarcelle; l^ierauS ergiebt fid^ bie 
Serroenbung entmeber al§ äWaffenmiet^ö^au^ ober ate 6ingell^au§; 

2. a) burd^ bie Söreite ber ©trafen; I)ierau§ ergiebt fid^ 
bie §o]^e be§ §aufe§ (?lnja]^I ber baupolijeilid^ geftatteten ©efd&offe), 
b) burd^ bie 3^^^ ^cr ©trafen; l^ierauS ergiebt fid& bie 2;iefe 
be§ ®runbftüdf^ big jur ndd^ften Duerftra^e (Ürfad&e beS lieber:? 
loiegen^ ber ^ofroobnung unb ber Slbfd^iebung ber arbeitenben S3e^ 
odlferung nad^ bcn §öfen); 

3. burd^ ia^ SSerl^dltni^ ber 3^^^ ^^^ ^arcellen gu 
ber 3^^^ ^^^ §au§l)altungen. SDurd^ ba^ in SBerlin feft== 
gel^altene SSerl^dltni^ jmifd^en beiben gaftoren empfdngt jebeö ©runb^ 
ftfidt ol^ne weitere^ einen äWonopoIroertl^ ; 

4. burd^ baS ©teuerfgftem ber SBerwaltung. §ierau& 
fei nur bie SSeftimmung errodl^nt, bag bie berliner Äanalifationö^^ 
obQobe für bie |)au§anfcölüffe nid^t nad^ ber ^6f)t be^ ®ebdubeö, 
nic^t nad^ ber Jiefe be§ ®runbftüdE§, nid^t nad^ ber 3^^I ^^^ 
§au§]^altungen bcred^net roirb — fonbern nad^ bem SKeter ©trafen- 
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front (50 SKarf für ben laufenben äWeter).^ (Sine SKictl^^f aferne, 
aus xDdd)ev brei&ig g^tnilien entiüdffcm, gal^It (bei 16 SKeter gront) 
800 SWarf. @tn ^leinl^auS für eine gamilie, wie id^ e§ an anberer 
©teile Dorgefd^Iagen l^abe (6 9Keter gront, fflauroert^ 3000 2»arf) 
würbe allein an ÄanalifationSabgabe 300 SWar! ju ga^Ien l^aben, 
rooburdö ^^^ S3ou fold^er |)dufer fd^on auögefd&Ioffen ift. Si§ in 
bie fleinfte ©injell^eit ifi fomit ber 3"'^^9 ^^^ SKietl^öfafeme fefts^ 
gelegt. 

?luf ben üorflel^enben t)ier ©runbfafeen Beruljt bie ©eftaltung 
ber berliner SobenDerpItniffe, bie fid^ genau nad^ ben grunb^ 
legcnben SSorau^fe^ungen entroidfelt l^aben. 35ie[e ©ntmicflung ift 
locber gufdUig, no(§ uncontrottirbar ; [ie Beruljt auf einer flar er^^ 
fennBaren S3afig. Sft bie Unl^altBarfeit be§ gefd^affenen ßi^fta"^^^ 
anerfannt, bann foUte aud^ über ben SBeg jur öBl^üIfe fein g^^^if^I 
fein. ©0 lange bie l^eutigen ©runblagen Beftel^en, fo lange muB 
an(^ ba§ @rgeBni§ immer ba^ gleid^e BleiBen. 

@ine äBl^ülfe ift meber burd^ poKjeilid^e S3efd^rdnfungen, nod& 
burd^ SBefteuerung ber ©aufteilen unter bem gegenwärtigen ©gftem er* 
reid^Bar. 5Die SSerfed^ter fold^er 3Ka§regeIn üBerfel^en, bafe bie Soben^^ 
fpeculanten unb äJermietl^er l^eute ftetö im ©tanbe finb, jebe Selaftung 
auf „bie aWietl^er" aBjurodljen. 3)ie SSorfrage für jeben Bel^örblid^en 
©ingriff mu§ bal^ingefteHt werben, oB bie SSelaftung aud^ von ben 
Betroffenen ^flid^tigen getragen wirb. SBir miffen* aber, ba^ bie§ 
l^ier feineSmegS ber ^H ift, fonbem ba§ — id& tjermeife auf bie 
3iffem in biefem unb in bem nad^folgenben SIBfd^nitt — ftetS eine 
StBrndljung auf bie SWieti^er erfolgt. 5Der S^itel, auf bem bie 3n^ 
l^aBer bei berliner Sobenmertl^e fu^en, ift fein freies, gmeifeitigeS 
9?ed^t, fonbem ein SKonopoI; ein fid^ere§, einfeitigeS Scfifered^t, baS 
nur an einer ©teile feine ©renge finbet: ba, loo eine weitere 3^^^ 
fammenbrdngung ber Seoölferung nid^t mel^r möglid^ ift. 3nbe§, 
je rafd^er wir un§ biefer ©renje ndi^ern, um fo weiter fd^eint fie 
gu fliel^en; bie 3^^^! ber Äod^ftuBen unb ©dölafgdnger rermei^rt fid^; 
ba§ ift aaeS. 



* SSgl. hierüber Dr. SRiquel: „^icrburd^ wirb ber 93au unocrpltni^* 
mäßii] 1)0]^ er ^dufcr unb bie ^crftellung üon ©intergebduben bircct be« 
förbcrt, roöl^renb bag ©egentl^eil ber 3aII fein foHte." 1886er tScr^anblungcn 
b. gScrcinS f. @oc.«^oI. öeip^ig 1887, e. 13. 
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2ln foI(5cn aSorauSfefeungen niu§ aud& bie Beftc fo^ialrcforma- 
lorifd&e Slbfid^t fd^eitem. SSJir muffen juüor bie ©runblagen anbcrn, 
auf benen ba^ l^eutige Siifteni Berul^t, unb ber natürlid^en 
Gnttoidlung lieber ju iJ^rem 9?ed^te tjcrl^elfen; el^er fonti 
fidp an bcn gegenwärtigen SSerl^ältniffen nid^t^ @r]^ebli$e§ änbcm. 



n. 

SBir l^aBen im SBorftel^enben bie Urfad^en bcS i^eutigen 3^- 
ftanbe§ bargelegt; mir gelten nunmel^r baju über, bie J^auptfad^- 
lid^ften [folgen beS l^errfd^enben Sgftemö gu betrad&ten. 

yiaiii brei Slid^tungen tritt bie SSirfung ber berliner a3oben== 
politif 5U läge, ^n politifd^er .t)infid^t ift fie mit jmei S^ff^^ 9^' 
fennjeid^nct: im ^at)ve 1890 ftanben ben 370000 berliner |)au§' 
l^altungen fnapp 15000 .^auSbcfiger gegenüber — ba§ finb faum 
uier unter l^unbert §au§l|altungen. S)od& aud^ biefe wenigen S3e- 
fi^er finb e§ nur bem 5ßamen, nid^t ber Sad^e nadj ; ber ©gcnbefi^ 
am Soben ift tl^atfäd^Iid^ aufgel^oben. 

SDie focialen SBirfungen laffen fidö gleid^faHS mit wenigen 
Siffem fd^ilbem: ©efeen mir ba§ mittlere (Sinfommen be§ ?lrbeiter§ 
unb Unterbeamten gleid^ 1200 3Warf, fo ift bei 250 SWarf galöreS^ 
mietlje bie SKayimalgreuje ber SBol^nungöauSgabe erreid&t. 'SSof)- 
nungen im greife bi§ 250 SKarf mürben im Sa^re 1890 147739 
gejdl^It; barunter befanben fid^ 31973 SBol^nungen, bie au§ einem 
einjigen SRaum befteljen^ (meift „Äod&ftuben")/ unb ca. 17000 Äetter^ 
mol^nungen. S)a§ fd)limmfte aber ift, ba^ gleid&jeitig 95365 ©d^Iaf- 

* J?ur 1890 tiot^ nicf)t üeröffcntlid^t; t)om ftatiftif(i)cn Hmt ber 6tabt 95crltn 
banfengroert^cr SBeife mttgctl^eilt. 5)tc ©injcljiffcm fuib: 
SSol^Tiungen nur au^ einem l^cijbaren SBol^nungcn nur an^ einer 

3immer beftel^cnb Äücfie bcftel^enb 

29866 1286 

SSol^nungen nur aug einem ni(^t l^eijbaren 3iwimer beftel^enb 

822. 
S)a8 flatiftifci^e S(mt bemerft l^ierju, ba^ biefe SSol^nungen nicf|t fämratliti^ aU 
Äod^ftuben ju bejeid^nen ftnb, ba ein Xl^cil berfelben (im Saläre 1886: 2877) 
von einzelnen Scannern berool^nt roirb. 
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leute gcjäl^It rourbcn, bie in ber §aiipt)a(§c in ber fogenannten 
.^Heinen" (1 bis 2rdumigen SBol^nung quartirt [inb; benn bei ber 
breirdumigen SBol^nung werben bie SBoi^ngenoffen — f(§on ber 
poligeilid^en ©d^IaffteHenüerorbnung wegen — meift ate ©IiamBres: 
gamiften ober ©inmieti^er gemelbet, beren im ^a\)xe 1890 32994 
gegd^It würben. 

3)er wirti^fd^aftlid^e 9ia$t]^eil aber biefeS unJ^eilüoHen ©gftemd 
liegt barin, ba§ eS für bie ©efammtl^eit ber ^Berliner SSürger ab^ 
folut unniögli(5 ift, bie 9Kiet]^§pfIi(§t jemate abjulöfen, in ben ^a^ven 
ber Slrbeit ober ber günftigen ©onjunctur eine freie SBol^nftatte gu 
eriDerben. Sluf ber SBerliner Seüolferung laftet eine perennirenbe 
SDWetl^Spflid^t, bie nid^t ber gcringften ©rleid^terung fällig ift. 3)a§ 
Bcfte, ba§ natürli(5fte SKittel, um ber Seüölferung über bie 3^it 
einer ÄrifiS unb be§ wirtl^fd^aftlid^en 9iiebergangeS flinroegjul^elfen, 
ift rabilal oermorfen. 

SDiefe lefeteren, bie ofonomif($en SBirfungen finb eS, bie mir 
im nad^folgenben betrachten moCen. SBir l^aben i^ierbei brei 
aKotnente ju unterfd^eiben : 

1. SDie ftel^enbe SSelaftung ber ®et}ölferung burd^ ge^» 
merbSmafeigen §au§befi^. 

2. 5Die progreffioe S3elaftung burd^ 3Äiet]^äfteigerung. 

3. S)ie Unmöglid^feit jeber Tilgung ber SSoben^j 
fd^ulben. 

1. 3)er ©efd^aftägeminn be§ §au§befifeer§ wirb Ueberfd^u^ ge^ 
nannt unb ftei^t in feinem 3^f^^i"^^^^^9 ^^t ^^^ SJermertl^ung 
eines §aufeS als ÄapitalSanlage; benn ber Ueberfd^u^ ergiebt 
fid^ erft 

a. nad^ Slbgug fämmtlid^er ßi^f^" füt^ §9pot]^efen unb Sln^ 
gai^Iung, 

b. nad^ Slbfefeuttg oon 15 7o ^^^^ gefammten gal^reSmietl^e 
für Steuern, ^Reparaturen, SSermaltungSloften unb SDWeti^S:^ 
auSfaCe. 

S)er Überfd^u§ betragt jumeift 1 ^ßrogent beS ^auSpreifeS ; hei 
©runbftüdfen, meldte bie Slnnel^mlid^teit eines eigenen ©artenS 
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l^abcn, betragt er naturgemäß lüeniger; im aQgcmcinen l^alt er fid^ 
auf 1 ^rojcnt unb fteigt Bei ©runbftüdfen mit gal^Ireid^en ,,flcinen" 
SBoi^nungen erl^eblid^ über 1 ^rogcnt. 3)cr SBcrtl^ ber Serlincr 
|)au§grunbftücfe im Saläre 1890 betrug na(§ ben 3Kietpftcucr== 
fummen 4,826,931,000 SRarl; ber Äaufroert^ 5,001,026,000 2»ar!^ 
3lef)men mir nun für ben Uebcrf(§u§ felbft einen mefentlid^ 
niebrigeren SDurd^fd^nittöfa^ an ate ben obigen — nel^men mir 
nur Vi ^rojent an, fo ergiebt pd^ eine joi^rlidöe SBelaftung ber 
Seüölferung burc^ gemerbSmagigen §au§be[ife mit 37 aWiHionen 
3Äar!. 

2. 2Äit obiger S^ff^^f meldte nur ba§ Sienteneinfommen 
aus §au§be[ife miebergiebt, ift inbeß bie tJ^atfa^Iid^c SSelaftung 
bur(§ baS ÄafernirungSfpftem bei meitem nid^t erfd^öpft. 

SBo 96 „SRieti^er" einer ©ad^e unumganglid^ bebürfen, bie 
nur Dier §au§befifeer auSfd^Iießlid^ gu »ergeben l^aben, ba ift jebe^ 
©efefe ber freien Äonfurreng aufgel^oben. 3)er natürlid^e ^ciö 
prt auf; ber SWonopoIpreiS tritt an feine ©teile. 5Äad^ biefem 
©efefe bilben fid^ bie SSerliner äKietl^Spreife unb gmar genau parallel 
mit ber rdumlid^en SluSbel^nung ber eingelnen ©runbftüdfe — mit 
ber äJergröfeerung ber SKiet^Sfafeme. 3Äit jebem ^a\)xe tritt bie 
Xenbenj ftdrfer l^eroor, bie einzelnen ©runbftüdfe ins Ungemeffene 
3u üergroßem. 2)ie 3^5^ ^^^ ©runbftüdfe mit 10 SBol^nungen ge§t 
ropibe äurüdf; bagegen l^at fid& bie 3^^^ ^^^ ©runbftüdfe mit 
40 2Bo]^nungen üon 1880— 1890 üerboppelt, mit 50— 60 SBol^nungen 
oerbreifad^t, mit mel^r als 60 SBo^nungen üeroierfad^t.^ 3)er 
SDurd^fd^nitt aller 9ieubauten jener ^eriobe mar 27 SBol^nungen 
pro ©runbftüdC. 3)ie SWonopoIifirung gel^t alfo gielbemußt nad^ 
ber SRid^tung t)or, ba§ bie ^af)l ber ^argetten t)erminbert roirb. 
©enau parallel l^iermit folgt bie Steigerung ber SKieti^en: 

SDie 3^^! bet SBol^nungen unb ©elaffe im SBertl^e bis 150 9WarI 
ift gurüdfgegangen t)on 44957 im ^af)te 1885 auf 31059 im Scil^te 
1890, baS ift in fünf ^af)vtn um 30 ^rogent, mäl^renb anberer- 



» ©tattft. Za^xh. b. @tabt »crlin, XVI/XVII (1893) @. 286. 
2 (Statift. Sa^rb. a. a. D. @. 228. 



©runbfä^e ber fiäbtif(!^en Sobenpolitil. 63 

feitö bie ©efanuntjal^I aQcr SBol^nungcn [id^ im glei(§cn 3^^*^^^^ 
um 22V2 ^jcnt ücrmel^rt l^at. S)cr burd^fd^nittlid^c 3Rxetf)^- 
mett]^ affer SBol^nungen erpl^tc [i($ in bicfcr ^criobc üon 608 SDtarf 
auf 674 aWarl- SDie 3^^^ i>^ SKietl^Scrl^öl^ungen im gleid&cn 3cife 
räum Betrug 176732, gegenüber 12741 ©rmafeigungcnK 3)abci 
finb bie SlrbeitSlöl^ne erl^eblid^ unb bie SWaterialienpreife für ben 
^aufcrbau ganj au^erorbentlid^ gefallen. 5Die gefammte SeDöHerung 
laborirt unter einer mirtl^fd^aftlid^en ©epreffion, aber bie äWietl^en 
fteigen. 2)ie Dualität ber Unterfunft t)erf(i^Ie(§tert fid&; ^of^ 
mol^nung unb ©d^Iaffteffenmefen Bilben bie Siegel; aber bie SRietl^cn 
gelten in bie §5]^e. ^m ^af)xe 1890 l^atten fie ben abnormen 
©tanb be§ Sal^reS 1875 überfd^ritten. 

SDie fieid^tigfeit, mit ber bk\e 2Kietl^§fteigerungen trofe un^ 
günftiger SBirtl^fd^aftSlage burd&gefül^rt merben, ift erftaunlid^, unb 
nur bur(§ bie üöffige Dl^nmad^t ber „2)?ietl^er" gu erHaren, ^m 
engften 3iifttnimen]^ang aber mit biefen SSorgdngen ftel^t eine eigene 
tl^ümli(§e ©rfd^einung, bie mir l^ier genauer ju befpred^en l^aben; 
e§ ift bie S^enbenj ber ©igentpmer, bie SRietl^^fteigerung 3U 
capitalifiren nnh burd^ SSerfauf be§ ®runbftüdf§ feftjulegen. 

SDa§ ftatiftifd^e Stmt ber ©tabt SSerlin l^at in ber Slufnal^me 
für 1890 gum erften äRal bie (Srl^ebung nad^ ber SDauer beS 
©igentl^um^^sSJerl^altniffeS bei ben ©runbftüdCen burd&gefül^rt; 
fie geigt ein tjerblüffenbeS (SrgebniB. 

S3ei 21067 ©runbftüdEen mit 393706 SBo^nungen fonnte bie 
SSefi^bauer ermittelt merben; für 547 ©runbftüdCe mit 5010 ^of)^ 
nungen f eitlen hie Slngaben. 2lfö SKa^ftab für ben 93efifemed&fel 
ift nid^t bie 3^'^! ^^ ©runbftüdfe, fonbern bie Qa^ hex in ben 
©runbftüdCen entl^altenen SBol^nungen angufe^en, ba 3. 93. ein §au§ 
mit 50 SBol^nungen fünf §aufer mit 10 SBol^nungen auöbalancirt. 
(S§ ergiebt fid^ nun folgenbe^ SRefuItat: 

aSon 393706 SBo^nungen be§ Sal^reS 1890 ftanben 
204709 SBo^nungen (= 527o) erft feit 1886 ,,im SSefifee be§ 
gegenmärtigen ©igentl^ümer^". SWel^r al§ bie ^alfte beö 
gefammten 93erliner @runbbefi|e§ l^atte in Dier ^a^ven nid^t etvoa 



^ (Stattft. Sa^rb. b. @tabt Scriin a. a. D. @. 245. 
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hen äWietl^er — nein, ben ©igentpmer geroed^felt.^ ®a§ flatiftif d^c 
Slmt felbft Bcmerft ju biefem ,,unerfreulid^en, aber nid^t unenoarteten 
SSerl^oItni^" : ;,2)abei finb e§ gerabe bie eigentlid^en SKiet^^fafemen;. 
bei benen ber (Sigentl^ümer am fd&negften roed^felt: je größer ha^ 
§au§, bcfto mel^r iDtrb e§ jum ^anbel^objeft." 

©in ^anbelöobiect! @IüdKid^e§ (Srgebni^ communaler 
®obenpoIitit! (Sin fonberbareS ©emeinrocfen, baö bie SBol^nung^ 

bic ©runblagc unb Sorbebingung allen 3ttwiiti^^'f^6ß^^f "^^^ ^I^ 
ein Dbject bc^ ©d^ad^er0 unb ber ©peculation fennt; weit fonber- 
barer nod^, wenn man bebenit, ba§ e§ gerabe jene ^anbetöl^erren 
finb, meldte bie berliner ©ommune auSfd^Iiefelic^ bel^errfd^en unb 
ben gefammten SJcrmaltungSopparat mit abfoluter SRajoritat f)an'b^ 
l^aben. 

3)o(§ nid^t mit ber politifd^en ©eite ber S^^age l^aben mir un^ 
ju befaffen, fonbem nur mit ber mirt^fd^aftlid^en S3ebeutung ber 
^auferfpeculation. ©elbftüerftdnblid^ l^at biefer immerrodl^renbe 
SBep^med^fel feinen guten ®runb: biefer SBed^fel ift bie gegebene^, 
einfädle SRetl^obe, in ber bie ©peculation iljre ©eminne realifirt 
unb fid^ neue ©eminne üerfd^afft. §ierju bietet bie SJerfd^iebung 
ber Dbjecte, ber regelmäßige SBed^fel Don Äauf, Steigerung unb 
SSerfauf bie notl^menbige §anb]^abe. ^at ber SSefifeer burd^ aKietl^S- 
fteigerung ober günftige SBermietl^ung einen l^ol^eren Ueberfd^uB al§ 
1 ?ßrocent erjielt, fo l^at er an feinem Dbject nur ein eiujige^ 
Sntereffe: ben SRel^rbetrag beS Ueberfd^uffcS ju capitalifiren unb 
burd^ ben Serlauf beS ®runbftüdC§ ju realifiren. 3)er neue 93efifeer 
empfangt bann baS ©runbftiidC roieber mit 1 ?ßrocent Ueberfd^uß 
unb mag bann feinerfeit§ ein paar Saläre auf bie Slbjuftirung ber 
SRietl^en üermenben unb bann baS Dbject roeiterbegeben. 

2Sir l^aben l^ier nur gu erfidren, maS unS bie ©tatiftif auf 
©d&ritt unb 2:ritt beftdtigt. §auSx)erIauf unb Sßietl^Sfteigerung 
burd& ben neuen SBefifeer finb in 33erlin gleid^bebeutenbe S3egriffe, — 
wie fie in ber ©tatiftif parallele S^ff^^^ \^^^' — 

3)ie progreffiüe Selaftung burd^ SWietl^Sfteigerung ift feine 
acute @rfd^einung, fonbem eine bauembe ©nrid^tung, bie fid^. 



* ©tatift. Sa^rb. a. a. D. @. 228. 
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allen öfonomifd^cn SSerpItniffen gum %voii, exi)alt unb fortentraidclt. 
SDie aUgcmeinc ÄrifiS ber fiebjigcr ^ai)xe ^at l^ier feine ©puren 
l^interlaffcn, unb eS ift DergebenS, etoa auf einen neuen Ära(5 
irgenb n)el(§e Hoffnungen ju fe^en. @ine rorübergel^enbe (Sr* 
leid^terung fann eintreten; eine Serfd^iebung in ben Tta^toex^ält^ 
niffen aber ift unntoglid^. ®er SSerlauf einer ?ßeriobe ber Ueber« 
fpeculation im berliner SBol^nungSroefen ift ftetS im SSoraui^ 
gegeben. ®ie einjelnen fjactoren be§ complicirten Organismus 
functioniren in il^ren üorgefd^riebenen Äreifen, unb feieren genau in 
i^x altes SSerl^dltnife jurüdC. 

2)er §auptfactor — ber ,,2Kiet]^er" — bleibt unter allen Um^ 
ftdnben uom ©runbbefife unb bamit von ber geftl^altung ber 
SBol^nungSpreife auSgefd^Ioffen. 2)ie äbpngigleit t)on ber @pe^ 
culation ift l^ier eine unbebingte; fie ift in ein Softem gebracht. 

3)er jmeite ^actov beS SBol^nungSmefenS — ba^ SBaugemerbe — 
ift ni(§t minber abl^dngig. S)aS ©emerbe probucirt l^ier nic^t für 
bcn eigentli(§en ©onfumenten, fonbem Iebigli(§ für baS iSpecu^ 
lantentl^um. SDie SSautl^dtigleit mug bemnad^ 3um ©tiUftanb 
tommen, fobalb bem ©pecuIationSbebürfnife in SKietl^Slafemcn 
genügt ift. SBaS bann etma nod^ floriren fann^ ift ber ©au« 
f ($n)inbel, ber in fold&er 3cit mit feiner aKittellofigfeit, mit feinen 
«Prellereien unb ©d^iebungen probuctionSfdl^ig mirb. SDaS folibe 
SBaugemerbe aber mu§ paufiren, nid^t fo oft eS an ©onfumenten 
fel^It — benn SSol^nungSnad^frage ift in ber SRiHionenftabt immer 
Dorl^anben — fonbem fo oft bie ©peculation gefdtiigt ift. 9lid&t 
bie SSol^nung mirb ja gefud^t, fonbem ber ©eminn an bem 
SBol^nungSl^anbel. Sft alfo ber ©rmerb eine^ SRaffenmietl^Ss 
l^aufeS nid^t mel^r geminnbringenb, fo prt bie äRöglid^feit beS 
SJerfaufS unb bamit für ben foliben Untemel^mer bie SRöglid&feit 
beS aSauenS auf. 

©0 fteHt fid& Don felbft ba^ alte SSerl^dltni^ mieber l^er unb 
eine ^eriobe ber Ueberfpeculation mu§ immer in ben g^ormen Der- 
laufen, bie mir aus ber ©tatiftif ablefen fonnen, unb bie mir l^ier 
im einjelnen rerfolgt l^aben. 2Sir l^aben mit ben l^ier befprod^enen 
SSorgdngen ber SKietl^Sfteigemngen unb ßapitalifimngen als einer 
bauernben S^iflitution ju red^nen, beren SBirffamfeit begann, 
feit in ber SKitte ber fiebjiger Sci^t^e bie SKietl^Slafeme gum ^wanQ^^ 

Qbtx\iaht, €täbttf(^e Sobenfragen. 5 
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niobcll erlauben rombe, unb bercn S^olgcn crft t)crf(5«)mben fönncit, 
tocnn ein anbcrcS SenDaltungöf^ftem an bic ©teile beS l^cutigen 
getreten ift. 

3. SBir roenben nnS jefet ju bem britten ?|8unft: ber lln^ 
mögÜd^Ieit jeber Tilgung ber Sobenfd^ulben. SDie SKietl^er — ba§ 
ift bie ©efammtl^eit ber Serliner SBeoöIferung — jtnb von jeber 
äblöfung ber 9Wiet]^8pfK(§t, foroie von ber fiiberirung ber S3obens= 
roertl^e felBftüerftdnblid^ abfolut anSgefd^Ioffen ; inbefe bie ^Berliner 
©inricjtungen forgen bafür, bafe au($ ber §auöbefi|er feine ©d^ulben 
abtragt; ber SBeg jur 2:ilgung ber idl^rli($ n)a($fenben Si^^I^ft ift 
nac5 jeber SRid^tung l^in uerfperrt. 

SDaS Softem ber ättietl^gfafeme bringt eS ndmlid^ mit fid^, ba^ 
eS für ben ^anSbefifeer am rortl^eill^afteften ift, eine mögli(§ft 
geringe Slnja^Iung auf fein Orunbftüdf ju leiften. SDcnn fein 
©efd^äftSgeroinn -— „ber Ueberfd^ufe" — rid^tet fid^ feine§meg§ 
nad^ ber geleifteten Sln^al^Iung; er rid^tet fid^ allein nad^ bem 
®efammtprei§ beS ©runbftüdCs. 3e Meiner alfo bie änjal^Iung, 
um fo größer ber @^mnn, ber auf bie von bem Öefijjer angejal^Ite 
©umme entfdHt. SBenn bemnad^ ber |)au9befifeer felbft über ein 
größeres ©apital verfügt, fo mürbe er feinem Sntereffc gerabep 
entgegen l^anbeln, wenn er fein ®elb in ein einziges Dbielt ftedfen unb 
bie |)t)pot§efen auögal^Ien moHte; er tjertl^eilt üielmel^r bie ©umme 
auf mel^rere Dbjecte unb erl^ebt fid& fo gum „mel^rfad^en ipauS- 
befifeer". SSeld^e ÄuSbel^nung biefe ©rmerb^form in Serlin erlangt 
l^at, ergiebt fid^ au§ ber SBol^nungSftatifti! für 1890: unter einer 
©efammtjal^I üon 20674 ©runbftüdCen mürben nur 11504 gejdl^It, 
bei benen ber ffleft^er „im §aufe" mol^nte; ber 9?eft ber @runbs= 
ftüdCe mürbe in ber §auptfad^e im SBege beS „mel^rfad^en ^an^^ 
befifeeä" gel^alten. 

SBir ftel^en l&ier oor einer ber fd^Iimmften ßonfequengen bc§ 
Söerliner ©gftemS. 3)a§ gange Seftreben beS §auöbefifeerftanbeS 
muB bal^in gelten, eine möglid^ft geringe Stnjal^Iung gu leiften unb 
mit einem möglid^ft geringen Setrag an ben ©runbftüdCen betl^eiligt 
gu fein. ®enn mit jeber ©rl^öl^ung feine« @ut]^aben§ tjerminbert 
fidö ber procentuale Oeroinn beS ^auöbefifeerS. SBenn eine Sln= 
gal^Iung oon 20000 3Rßxt bei einem ®runbftüdC§überfd^u§ üon 
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2000 SRarl eine SBcrjinfunß von 15 ?ßroccnt crgicBt, fo würbe auf 
bem gleiten ©runbftüd eine änjal^Iung t)on 40000 3Äarf nur eine 
SSergmfung uon 10 ?ßroccnt ergeben.^ SDcr ^auöBcfifecr tft alfo 
barauf j^ingcioicfen, Tn5gli(§ft lücnig aniniaf)len, bte ©d^ulben ftcl^en 
3U laffen unb fein Kapital auf mel^rere Dbjecte gu rertl^eilen. 

S)er Käufer J)at alfo ftetö feinen SBortl^eil babei, eine geringe 
Slngal^Iung gu leiften, inbeg^ fo merlmürbig bied fd^einen mag, aud^ 
ber SJerlaufer ^at fein Sntereffe, eine grofee ängal^Iung gu forbem; 
fein ^auptintereffe liegt Icbigli($ in ber ^öl^e beS SBerlaufS:? 
preif eö. @o lange ber Ädufer eine äoance giebt (b. 1^. baiJ Orunb^ 
ftüd gu einem l&öl^eren atö ben ooraufgel^enben ®rn)erb§preiS über^ 
nimmt) lann ber SSeriaufer rul^ig ftatt baaren @elbed eine neue 
§t)pot]^eI in Sal^Iung nel^men. Siefe ^gpotl^el reprdfentirt feinen 
©eminn, unb bie SSerginfung ift bie SRente bafür; bleibt fpdterl^in 
bie ßi^^J^'^lwng aus, fo nimmt ber SBorbefifeer fein OrunbftüdC in 
ber ©ubl^aftation gurüd. 

Sn biefer Operation l^aben mir bie einfad^fte tJorm ber ^ßreis^ 
trciberei gu erblirfen, bie i^re legten ©onfequengen bar in giel^t, ba§ 
©runbftüde in großer ^a^ ol^ne jebe Slngal^Iung oertauft werben, 
©old^c Dbjlecte merben nur gu einem übertriebenen ?ßreife meiter:: 
gef droben; baareS ®elb fommt bei bem ^anbel gar nid^t in ^rage, 
unb bennod^ finben beibe ©ontral^enten il^re SRed^nung babei, ber 
SBorbefifeer empfangt bie SRente eines übermäßigen §au§preifeS unb 
ber ,,Äaufer" mad^t feinen ?ßrofit an ber 2Kiet|e. 

3d^ l^abe biefe „SSerläufe ol^ne Slngal^Iung" eine lefete Eon« 
fequeng genannt; inbeß man mirb gugeben, ba§ fie mit logifd^er 
Strenge auS einem ©gftem l^eroorgel^en mußte, baS bie Soben:^ 



* anjal^Iung 20000 Ttaxf, 

5 ^roccnt 3infcn hierauf 1000 matt, 

@runbftü(l8»Ucbcrfdöu& 2000 r> 

3000 aRarf. 
2)ic SCnja^Iung ücrsinft jtd^ mit 15 ^roccnt. 

Slnjal^IUTtö * . 40 000 'matt, 

6 Sßroccnt 3infcn l^ierauf 2000 matt, 

@runbftü(fg»Ucbcrfd&u6 2000 - 

4000 SÄarf. 
2)ie SCnjal^Iung oer^inft ftd^ mit 10 ^roccnt. 

5* 
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Dcrfd&ulbung burd^ ^äufcr^ unb S^crrainfpcculation ju bcr lol^ncnbftcn 
(SriDcrbSform crl^oB. 

SDie tl^atföd^Iid^e @ntn)i(iluiig f)at benn aud^ biefen ä^orau^^ 
fcfeungcn TJoQauf cnlfpro(§en; bic ©d^ulbcnlaft bc8 berliner ©runb^ 
Bcfi^ci^ ift crfd^rerfenb. SBir tnüffcn inbc^ barauf J^inrocifcn, ba^ 
bic S^^etn bcr ©tatiftif — fo fd^Iimm fic finb — utti^ immer tioc^ 
!cin genaues S9ilb von bcm ©taub ber SdobeitDcrfc^uIbutig geben. 
3)cnn jene S^ff^^ f^^^^ ©urd&fc^nitti^jal^Icn, in benen untere 
fd^icbi^Ioi^ bcr gefammte ©runbbefi^ cntl^alten ift. 9tun gicbt cd aber 
in SBcrIin boc§ nod& fd^ulbenfreic ober fc^mad^BcIaftctc ©runbftüdc, 
bic bcr ©pcculation entgogcn finb unb bic jmar nid^t ber ^a^, 
aber idoI^I bcm SBcrtl^c nac^ eine groge ©umme audmad^cn. Um 
ben ©etrag biefeS ©igenbefifecS crl^öl^l fid^ bic procentuale SSer^^ 
fd^ulbung bcr äWictl^Sfafcrne. 

3u ben fd&mad&belafteten @runbftüdfen l^abcn mir BefonberS gu 
red^nen : 

1. 2)ic SanlgcBaubc unb bic ®e[d&aftö]^öufer bcr priüatcn 
S3anquierd 

2. S)ic ©runbftüdCc bcr inbuftricBen unb SBcrfid&crungSgcfeQ^ 
fd^aften, Bei benen ftatutenmagige StBfd^rciBung ftattpnbct. 

3. 3)en ©runbBcfife bcr altfunbirtcn ©ngroS^s unb gaBriffirmen. 

4. SDie eigenen äSol^nl^dufcr, inSBcfonberc im 3:^icrgartcn^ 
viertel. 

®icfc ©laffificationSliftc ift nun feineSrocgS al0 erfd&öpfcnb ju 
Bctrad&ten ; fic Iic§c fid^ crl^cBIid^ errocitem unb Bis ju einem gemiffcn 
®rabe mit ftatiftifd^cn S^ff^^" Belegen. S)ie niebrigfte ©d&dfeung 
biefeS fdöroad^BcIaftctcn SefifecS, bic id^ in SSerBinbung mit fad^^ 
Dcrftänbigcr Seite vorgenommen l^aBc, crgicBt, ba^ für bic eigcntlid^e 
SKictl^öIafcrnc eine burd^fd^nittlid^c SBcrfd^uIbung ju 86 ?ßroccnt be^ 
28crt§e§ übrig BleiBt.^ 

©oute cS nod& einc0 ScroeifeS Bebürfcn, bafe bic erforbcrlid^c 
SBcrjinfung einer fold&en ©d^ulbcnlaft in feiner SBeifc oon ben ^auö^ 
Bcftfecm, fonbem lebiglid^ oon ben äWietl^em aufgcBrad&t merben 



* 3u btm glcid^cn ©rgcbnig gelangt bic 3cttf(^rift „S)a8 ©runbcigcntl^um'', 
bic in i^rcr ^mnmtx üom 10. ©cptcmbcr 1898 ausführt, ha^ „% aller Käufer 
JU 80 ^rocent unb l^öl^cr mit §9potl^cfen bclaftet fmb." 
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mu§? 3$ glaube lautn; cS toirb genügen, wenn wir ftatt beS 
83en)cifeS bie Betrcffenben 3iff^^^ l^terl^crf cfeen : 3m ^a'^ve 1890 
Betrug (bei einem aRietJ^SertragSmertl^ Don 4,826,931,000 2»arf) bie 
§5pot^efenIaft ber berliner ©runbftüde 5,542,063,051 SRarl; 
fie l^atte ben ]^o(§gefd&raubten Za^cwevt^ ber ®ebdube bereite nxd 
700 aWiHionen 9Warf überf($ritten. 3^^^ gegenüber [teilen roir bie 
ficiftung ber SRietl^er: bie aufgebrad^te SWietl^e betrug im gleichen 
Sa^re 260,899,032 aKarl. 

SDaS S3eftreben einer guten SSerroaltung mü^te nun Dor allem 
bal^in gelten, burd^ il^re @inri(§tungen jene ungel^euren Saften l^erab^^ 
guminbem, ober fie bo(§ menigftenS nid&t anfdbmeHen gu laffen. S)ie 
^Berliner SBermaltung l^at baS entgegengef efete ^rincip angenommen ; 
fomol^I baS Slnmad^fen ber Sßerfc^ulbung, wie bie Untilgbarfcit 
ber @(§ulbenlaft ift gu einer feft gefügten, fgftematifd^en (Sinrid^tung 
gemad^t. 

2)en Urfad^en für bie Slnfd^roellung ber ©d^ulbenlaft, bie unS 
im SSoraufgel^enben entgegentraten: 

1. ©eminn beö S3obenfpecuIanten (öobenfpeculation). 

2. SÄietl^öfteigerungen unb bie fofortige ©apitalifirung ber 
gefteigerten SKietl^e (^auferfpeculation). 

fdnnen wir nod^ eine britte l^ingufügen: 

3. Unmirtl^fd&aftlid&c ©elbbefd^affung (|)gpot^eIenmud^er), 
2)amno bei ber ^ppot^efenaufnal^me unb ©rneuerung. 

Sllle brei SWomente finb unmittelbare ®onfequengen be§ 
geltenben ®efammtft|ftem§ ; mit biefem finb fie untrennbar oerf nüpft 
unb mürben ebenfo, gleid&geitig mit il^m, oerfd^minben. 

SDie traurigfte Seite biefer ©rfd^einung bilbet inbe& bie Un tilg- 
barfeit ber gefammten ©d^ulbcnlaft. SDie gro|e SJiaffe ber SKietl^er 
ift abfolut, bie Heine Qa^ ber §au§befifeer ift tl^atfdd^lid^ ron jcber 
Slbtragung ber mad^fenben ©d^ulben ferngehalten. SBie bie ©d^ulb 
fid^ meiert, fo bleibt fie unoerminbert l^aften. 2)er §au§n)irt^ oer:^ 
roaltet, ber SWietl^er gal^It; eine SBiertel SWittiarbe äWiet^Sgal^lung 
mu§ aHjal^rlid^ aufgebrad^t werben, ol^ne ba^ fie mie anbcre SSer^ 
menbungen eine ©pur oon probuctioer Einlage gurüdfla^t. 

(S^ ift begeid^nenb für ben @eift ber Serlincr ©tabtoermaltung, 
ba^ fie — bie ate SSertreterin ber liberalen De!onomif ben 28ert^ 
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bcS „©parcnS" rool^I Icnncn mufetc — auf bcm roid^tigften unb 
lol^nenbften ©ebiete bie 372öglid^leit bed @parend audfd^Iog unb 
burd^ ba^ ÄafemirunßSf^ftem bie SSobcnucrfd^uIbung oBIigatorifd^ 
uiad^te. 3)ie äKinbcruttg ber SWietl^i^Iaft, — bie einem confumptitjen 
SBebürfniB entfpringt — ift ba§ natürliche 93eftreBen eines jeben 
93ürger§; bie Statur beö ftabtifd^en ©runbbefifeed, ber fidlere ©in^ 
gang ber 3^^"/ brangt gerabe3U auf bie aHmal^Iic^e Abtragung ; 
bie ^ö^e ber jäl^rlid^ aufjubringenben ©untnien würbe bie Slb^ 
groeigung einer ämortifationSquote ju ber Iei($teften atter tJinanj^ 
gebal^rungen mad^en^ @S brandete uiel, um aU biefe g^ctoren 
unmirffam ju mad^en; mel^r nod^, um bie geroaltigeu ^af)ve^^ 
fummen in ein falfd^eö S3ett gu leiten unb fie üon jeber nüfelid^en 
SSermenbung gu entfernen. 

SBir feigen eine jal^rlid^ fteigenbe SKietl^Spflid^t, bie geroaltfam 
feftgel^alten mirb; eine anfd&roeHenbe §9potl^eIenIaft, bie langft ben 
gefammten Oebduberoertl^ überfd^ritten l^at: eine erbrüdtenbe SScr^s 
fd^ulbung, beren äblofung niemals in SluSfid^t ftel^t — bieS ^ncip 
iühet ben mürbigen ©d^Iufeftein ber ©erliner Sobenpolitif. 



S)aS ©efammtbilb, baS bie ©rfd^einung ber Serliner SBol^n^^ 
üerpltniffe bietet, ift in jeber ^infid^t ein trauriges; in focialer, 
politifd&er unb ßfonomifd^er SBegiel^ung gleid^ fd^Iimm. 3d& l^abe 
mid^ in biefer mie in meiner Dorl^ergel^enben Slrbeit uon jeber 
©d^ilberung beS ©lenbeS, baS mir in ben SBol^nungen fo Bielfad^ 
entgegengetreten ift, freigel^alten ; id& benfe, bie S^il^Ißti reben beutlid^ 
genug. 5Die ©efammtl^eit ber S3ürger gu ,,3Rietl^em" begrabirt, bie 
in il^rem ^auSl^alt ber brüdtenbften Slbl^dngigleit unterroorfen finb; 

* 23gl. l^tcrju (gngcl, Sflcformprincip für ©parlaffcn. 3^i*f<^rift b^ 
^gl. preug. @tatift. 93ureau8 1867. 2)er Sorfc^Iag (SngelS Berul^t auf einer 
^Kombination obltgatorifc^en @parenS unb tilgend. ~ gemer bie Darlegung 
ber einfd^Iägigcn Serl^dltniffe in beut Äuffafe 9loepeIl8, i,3ur ®runb» unb 
Säuferfrebitfrage^ ^Jiertelial^rft^rift f. ». 1868 »b. XXI 6. 129 ff. — 
25gl. femer bie principielle 5)iffcrenjirung Bei Äarl ÄnieS, inSBefonberc bie 
umfaffenbe SSeurtl^eilung ber Soben-^rebüDerpItniffe 1) nad^ äJerroenbung beS 
Seil^capitald, 2) nac^ ©ic^erung beS ©läubigerS, 8) nad^ ber Duelle, aus 
n)el(^er bie ©egenleiftung bed ©c^ulbnerd ju entnel^men ift. (jhrebtt 
II @. 300 unb me^rfat^ a. a. D.) 
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bie mittbcr Bemittelten ©tdnbe in ungcniigenben Ouartieren ju^ 
fammengebränöt, bie nod^ mit ©d^Iaflenten getl^eilt werben muffen; 
lebe Slu§fi($t auf eine funftige fflefferung .biefcr Sage bur($ ein 
uermicfelteS, in feinen ©injell^eiten fd^mer entroirrbareö ©gftem 
rabical aBgefd^nitten — gemi^, mir Brauchen nid&t weiter nad^ 
©rünben gu fud^en, meSl^alB bie SRaffe bcr ©et)filferung bem 
©taate unb feinem SWed^täleBen fo röHig entfrembet mürbe. 

Snbefe nad^ meld^er 9lid&tung mir bie l^eutigen S^^f^änbe aud& 
Betrad&ten, nirgenbS finben mir ein ®rgeBni6 unferer l^eutigen 
Sled^tgorbnung; nirgenbs eine ©onfequenj beS ^riüatBefifeeö am 
®runb unb SBoben. 3m ©egentl^eil, jene 2Ri§ftanbe finb ein=: 
getreten, meil jebeS naturlid^e ©efefe burd^Brod^en unb in einen 
SBiberfinn üerfe^rt mürbe. 3tt ber Sofung au biefer SBiberfprud^e 
ift bie Söfung ber SBol^nungöfrage gu finben. 

S)er ©runbgebanfe be^ berliner ©tiftemS ift, bafe eine 33e=: 
Dßlferung ron nal^eju jmei 2KiIIionen 2Kenfd&en für bie S3efriebigung 
il^reö SBol^nBebürfniffeö einer ^anbooH ©peculanten unb §auö= 
Befi^er üBerantmortet mürbe. 3)ie ©onfequenjen fonnten feine 
anberen fein, aU bie, meldte l^eut ror unferen Äugen [teilen. 2Kit 
biefem ©gftem gilt eö ju Bred^en, [unb id^ glauBe nad^gemiefen 
3u l^aBen, ba§ unb mie baö ^oBIem ju löfen ift. Sin ber 
©eftaltung ber berliner SBoben^ unb SBol^nüerl^öItniffe ift nid^ts 
natürlid^, nid^t§ fpontan, nid^tS gefunb; bie fel^Ierl^afte ©ntmidttung 
l^at mit irgenb einem öfonomifd^en ©efefee nid&t baS geringfte gu 
fdpaffen; fie ift auf rein abminiftratinem SSege l^erBeigefül^rt, unb 
fie ift ju Befeitigen, mie fie entftanben ift — auf bem SBege ber 
Drganifation unb ber SJermaltung. 



9ie $e|l(iteaiii( in ^anplile/ 



S)ic S^enbenj be^ folgenben SluffafecS fielet nur in einem auger:: 
lid&en S^if^ninxenl^ang mit ber Soben= unb SBol^nungSfrage. S)ie 
„SBefteuerung ber S3anpldfee" ift im 3)ecemBer 1893 gefd^rieben, gu 
einer ß^i*/ ßl^ i^i^ S^oge ber Steuerbefd^affung für bie neue Ttüitav^ 
t)orIage an ben SReid^^tag l^erantrat. DBmol^I bemnad^ bie SRid^tung 
biefe^ Sluffa^eg mel^r ber JageSpoIitif angel^ört, l^abe id& il^n gleid^^ 
wof)l l^ier eingereil^t, meil in feinem erften SEl^eil eine S^age 
Bel^anbelt ift, bie fid^ unmittelbar unb organifd^ an bk juüor Be^ 
fprod^enen anfd^Iie^t unb l^ier in jebem g^ß erörtert werben müfete. 



I. 

Per ^e^vtvext^ be^ flctdtifc^e« ^oben^ unb 

feine ^rfc^einung^forwt. 

®ie fd^meBenbe ^rage ber (SteuerBefd^affung legt bie ©rmäguug 
nal^e, oB e§ nid^t möglid[) märe, in bem fleigenben 3Jte^xwextJ) be§ 
ftdbtifd^en Saulanbeg eine ©innal^mequeHe für bie ®taat§Bebürfniffe 
äu erfd&Iie^en. @ine fold^e SBefteuerung mü§te boppelt empfel^IenS^ 
mertl^ fein, menn il^re SDurd^fül^rung, meit entfernt, bie SlUgemeinl^eit 
ju Belaften, gleid^geitig ber Seoölferung eine mol^Itl^atige fociale 
Sleform — bie SSefeitigung ber Siotl^ftanbe in ben SBol^nt)er]^dIt:= 
niffen — fidlem mürbe. 



* 5(uS ben ^ßrcufeifc^en Sa^rbüt^crn 93b. LXXIV. §cft 3. 
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i^üx bie principieHe SSeurtl^cilung bc§ 3Ref)xwexti)^ bcr ftdbti[(§en 
93aupld|e liefert bie Doraufgel^enbc SlBl^anblung bie notl^ioenbige 
©runblage. Bobalb e^ fi(§ inbe^ um bie SBomal^mc einer SBefteuerung 
unb um bie Sicherung il^rer SBirffamfeit l^anbelt, genügt eS nid^t, ba^ 
©teueroBject im aügemeinen gu be^eid^nen; mir muffen üielmel^r im 
Befonberen feftfteHen, meldte ©rfd^einungSform eS angenommen J)at 
S)ie prdcife ^rage, bie mir bemnad^ gunad^ft ju Beantmorten l^aBen, 
lautet: 3^ meldten realen ®rgeBniffen l^at bie SBertl^- 
fteigerung be0 ftäbtifd^cn SBobeng gefül^rt? 

©ine fold^e ©rörterung Bietet erl^eBIid^e ©d^roierigfeiten, meil 
e§ an ben erforberlid^en ftatiftifd^en ^i^em für bie ©efammtmonard^ie 
mangelt. SBir merben un0 be^l^alB gumeift auf berliner SBerpItniffe, 
unb 3mar auf ba^ SSeid&Bilb felBft, ol^ne bie gleid&artigen SSororte 
(Sl^arlottenBurg, ©d^öneBerg 2c.) Befc^rdnfen muffen; benn nur in 
b^n umfaffenben SBeröffentlid^ungen be§ ftatiftifd^en 3lmt0 ber ©tabt 
SBerlin liegt ba^ genaue S^^I^^^^terial ror, beffen mir l^iergu Be^: 
bürfen. 2)a§ Äßniglidö preugifd^e ftatiftifd^e SBüreau gieBt un§ mol^I 
ba§ untrüglid^e SKerfmal für ba§ allgemeine SBorbringen ber S3oben^ 
fpeculation in ber gimal^me ber ftdbtifd^en SSobennerfdöuIbung. ®ie 
3iffern finb gleid^ lel^rreid^ burd^ il^re ^öl^e, mie burd^ il^re ^ro^ 
greffion unb ergeben fid^ au§ folgenber S^aBeHe:^ 

SdtfxliiSft 3una|ime ber ^^^otl^elenlaft in ben DBetlanbeiSgertd^tiSBejirlen 
^reu^enS ^äljrenb ber 9{ed|nung$ialire 1886/87 Bis 1891/92. 

SKel^rBctrag bcr (gintragungen über bie Siöfd^ungcn. 

3n SKillioncn Ttaxt 

1886 1887 1888 1889 1890 1891 

@tabtacbiet bc§ ) 

©««tttt^v«.riAfaT^.,ir.fÄ 216,38 299,65 366,46 869,47 296,11 325,38 

5camntergertq)t&oe3iri9. ^ ' ' ' ' ' ' 

@tabtgebtet bcr \ 

J mS;Ä« ^"■"' '"■" '"■" *»■" "=•«' "*•»' 

bcr 9Äonar(^ic jufammcn. | 

Sanbgcbict bcr fammtlttficn j . ^^^« .^. ^^ .„^.« ..««« ^ 

14DberIanbeg8ert,^t86eärrfe. i '^^'^^ «8,03 121,02 179,13 156,87 206,65 



^ S)ic ö^pot^clcnbcroegung im preuß. Staate, Qdi\d)xi\i be§ ÄgI. preufe. 
patiftifd^cn Sürcaug, 1892. 
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@S [inb uncrfreulid^c unb faum ^alibaxe ^n^tanbe, bic fid^ in 
biefcn 3iff^^^ toicberfpiegeln. 3n ben Salären 1886 Bi§ 1891 betrug 
bie ^nna^me ber SSerfd&uIbung in bem fianbgeBiet aUcr D6er^ 
lanbc^gcrid^töBcjirfc ?ßreuBcn§ 883 SRittioncn SRarf ; im ©tabtgebict 
be§ Äammergerid^töBcjirfö allein 1853 2KiIIionen; im ©tabtgeBiet ber 
üBrigcn DBerlanbcSgerid^tSBejirfe 2155 9KiHionen. ^n biefem furjen 
3eitraum ^at bcmnad^ bic ^gpotl^efenlaft be§ ftabtifcften Sl^eil^ 
ber DBerlanbeSBejirfe ^reugenS um 4,008,790,000 Ttt gugenommen. 
SDie ©rß^e ber gefammten ©d^ulbfumme ift unBefannt; jene uier 
SKiHiarben umfaffen lebiglid^ bie S^^al^me in fed&§ ^df)xen. 

3m einjelnen aber geigen bie ftdbtifd^en S^ffcnt nod^ eine auf^ 
faHenbe SSerf($ieBung: SBäl^renb in ben Salären 1886 unb 1887 
bie ßiinal^me ber SSerfd^uIbung im Äammergerid^tsBegirl allein fo 
grofe refp. größer mar ate in fammtlid^en üBrigen ftdbtifd^en SSe^ 
girfen ber SWonard^ie jufammengenommen, Beginnt mit bem Saläre 1888 
eine ftarfe 3una]^me ber aufeerBerIinif(5en ®egirfe. SDie Summe be§ 
Äammergerid^tSBegirK mirb üBcrflügelt unb in ber furgen 5ßeriobe 
t)on fed^§ 3tt]^t^en finbet fd^on eine SJerboppelung ber jal^rlici^en 
3una]^megif[cr ftatt. 

SSa§ bie SBol^nung^ftatiftif geigt, mirb bur(§ bie ^ppotl^efen- 
Bewegung Beftdtigt; baQ ^Berliner ©ijftem mit feinen enormen SSor^ 
tl^eilen für eine Heine SKinberl^eit, unb feinen DerberBIid^en @(§a=j 
bigungen für bie gro§e SWel^rl^eit, Breitet fi(§ rafd^ nad^ ben anbem 
©täbten au§. SBir empfangen in biefcn 3iffß^ ^^^ einbringlid^e 
SKal^nung, ba^ eine SRcform ber fid^ l^ier fenngeid^nenben ätti^ftänbe 
nid^t länger rergogert merben foHte. 

5ür unfern 3^^^* ßßnügt eS jcbod^ nid^t, bie 2;enbcng xapibe 
fteigenber SSerfd^uIbung allgemein feftguftcllen. SBir muffen ein 
CEafteS 33ilb nid^t ber 3una^me allein, fonbem einer ©efammtgiffer 
geminnen, unb l^ierfür liegt leiber nur baö ftatiftifd^e SWatcrial für 
ba§ berliner SBeid^Bilb por. S)ie l^ier in Setrad^t fommenben 
3iffem finb folgenbe: 

gcuerocrfid^crungS* 2Äict5 Vertrag 8- ©cfammtc 

fummen n)ertl^e ^^potl^elenlaft 

Sa^r 1870 895809450 SÄf. 1456498584 mi 882887447 2Rf. 

« 1890 2820923900 - 4826931000 - 3542063051 « 



SJic Scftcucrung bcr Sauplafcc. 75 

2ln biefe Qi^etn muffen toir anhtilpfcn, um bie SBirfung ber 
©pcculation flarjuftcHen. 

SBir [teilen ^iev gunad^ft vor bem ©rgeBni^, ba^ fid^ ber SBertl^ 
be§ S3erliner SBobenS gang au&erorbentlid^ üenncl^rt l^at. SBdl^rcnb 
baö SaugemerBe in gmangig ^af)ven für groei SKittiarben neue 
S3auten fc^uf — e§ ift l^ier bie i^ai\a^e ju Berüdfid^tigen, ba§ 
ein erl^eBIid^er S^l^eil biefer Sieumertl^e Iebiglid& burd^ ^inauffd^rauBen 
ber S^ajirung ucranlaBt ift — f)at fid^ ber ©rtragömertl^ ber 
Sauten um SVs SKilliarben erl^ßl^t. ®ied ergieBt für bie Be« 
Baute ^Idd^e SBerlini^ allein einen äÄel^rmertl^ ron IV2 9WiIIiarben* 
SBenn mir inbe^ ber SBirfung biefeS SBertJ^gumad^feS naiver treten, 
fo finben mir eine eigentpmlid^e ©rfd^einung: bie §gpot]§efenIaft 
ift in gmanjig Sauren (1870—1890) von 880 aWiCionen auf 
3V2 SÄilliarben geftiegen. 

@in SBertl^jumad^S, ber fid^ in einer Sunal^me ber SSerfd^uIbung 
bocumentirt, ift red^t eigentlid^ ein 2)anaergefd^enf; man möd^te 
fogar fagen, er ift ein innerer SBiberfprud^. SDie Sanbrnirtl^^ 
fd^aft Derfd^ulbet, meil bie ©runbrente fallt; ber berliner 
©runbBefife uerfd^ulbet, meil bie ©runbrente fteigt. SBir 
ftel^en l^ier vov einem SRatl^fel, für ba§ mir eine fiöfung fud^en 
muffen. 

SBir fönnen un§ nun gunad^ft bie duneren SSerl^dltniffe burd^ 
eine parallele be§ ftdbtifd^en @runbBefifee§ mit bem Idnblid^en üer^ 
anfd^aulid^en. 3)er ßanbmirtl^ mufe bie SBerfd^uIbung beS Soben§ 
felBer tragen; eine SlBmdlgung auf bie ?ßrobufte ift au^gefd^Ioffen 
burd^ bie ^reiSoorfd^riften beö 28eltmarfte§. S)er berliner Sobeu:: 
Befi^er aBer ift niemals ber Xrdger ber SSerf d^ulbung ; er mdigt bie 
ßinSgal^Iung auf bie ftdbtifd^en Bürger — auf bie SÄietl^er — aB. 
SDagu Befdl^igt il^n bie SWietl^Sfafeme, bie aBfolut feine realen 
SBefi^er fennt, fonbem nur äRietl^er, bie fid^ auS biefem SWietp- 
üerpltni§ niematö burd^ Äauf löfen fönnen. 

Slu§ biefer eigentpmlid^en Drganifation be§ SBol^nBebürfniffeS 
entnel^men mir gundd^ft, ba^ e§ in fold^em i^aU für bie ^ö^z ber 
S3obent)erfd^uIbung nur eine ©renge gieBt, ndmlidö nid^t etma bie 
fieiftunggfdl^igfeit ber ©runbBefi^er, fonbem bie SeiftungSfdl^igfeit 
ber äWietl^er. SDie SSerfd^uIbung ber berliner ©runbftüdfe fann fo 
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lange ßcfteigert roerbcn, atö bie S^l^Ifc^f* ^^^ Seoölferung — ober 
bic ©in[(5rdnfung be§ fieBcn§maBftaBe§ gu folgen oermag. 

S)icfc ©abläge erfldrt unä nun aUerbingS, ba§ bic l^cutigc 
SJerfd^uIbung üBerl^aupt contral^irt werben lonntc, unb ba§ l^temntcr 
bie fd^ulbenmad^enben Sefifeer nid^t etoa gufammenBrad^en, fonbem 
bafe fie gerabe fi(§ babei am rool^Iften Befanben; fie erfldrt un§ 
aber feineSroegS bie ofonomifd^ fo befremblid^e Zi)a^ai^e, ba§ bic 
Steigung ber ftdbtifc^en ©runbrente ni$t atiberS atö in einer oer- 
meierten SSerfd^uIbung gu 2;age treten fonnte. ®iefer SBiberfprud^ 
ift nun ganj unb gar in bem ^Berliner ©pftem Begrünbet unb nur 
au§ il^m l^erauS ju erHdren. 

S)ie§ @t|ftem Berul^t auf ber 3Wiet]^ö!afeme, baö ^eißt auf bem 
principieHen Sluöfd^Iufe ber ©efammtBeoöIferung oont (gigenBefi^ an 
©runb unb Soben. 3)ie aKietl^er — ba§ [inb 96 p©t. aller ^au^^ 
l^altungen — finb fi)ftematifd& oom Scfi^ auSgefc^Ioffen. SDie 
§au^Befifeer — ba§ finb bie übrigen 4 pSt. — finb mit einer 
geringen Slngal^Iung am ©runbBefife Betl^eiligt unb erfd^einen l^ier 
nur in ber ^ii^fti^n be§ ^au^^ unb ^gpotl^efenoermalter^. 

SBa§ biefem Sgftem auf ben erften 93Ii(f aBgel^t, ia^ finb 
reale (gigentl^ümer, bie §au§ unb ©oben ermerBen fönnten. Gin 
perfonIi(5er Jrdger ber SSertl^Bemegung ift nid&t rorl^anben, fonbern 
nur ein ©runbftüd, ba^ ©pecuIationöjtreiJen bient. SBeI(5en 
SBeg l^at nun unter fold^em ©tjftem ber ©peculant, um feinen 
©eroinn gu realifiren? fiebigli(§ ben SBeg ber ^r)potf)et — ber 
SSelaftung be^ ©runbftüdt^. ^ebe Steigung be§ S3obenioert]^e§, 
jeber ©eminn beS SBobenfpecuIanten fann l^ier in feiner anbcren 
O^orm in ©rfd^einung treten, als in ber SSermel^rung ber SSoben^ 
fd^ulben. 2)a§ 2Kaffenmietl^§^au§ fennt feine realen Gigentl^ümer, 
fonbem nur ©peculanten unb SKietl^er; e§ fennt feinen perfönlid^en 
2:rdger beS SWel^rmertl^g, fonbem nur ein DBieft, ein ©runbftüd; 
e§ fennt bemgemd^ feine anbere @rf(5einung§form be§ SKe^rmertl^ö 
als bie SBelaftung eben biefeS ©runbftüdfS — bie ^ripotl^ef. (Sine 
SRealifirung ber ©pecuIationSgeminne fann bemna(§ nur in ber 
SBeife ftattfinben, ba| bie §r)pot]^efenlaft um ieix entfpred^enben 
Setrag oermel^rt mirb. Unter bem ©tjftem ber SKietl^öfaferne mu^ 
ber SBertl^juroad^S immer gleid^mdfeig ba^ ^orbemngSredjt beS 
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S3obenBefifeer§ unb bie aScrpfK^tung be^ SobcnBenufeerS — bad 
ift „ber SKictl^er" — vetme^ven. 

Stt biefcm focial wie ofonomifd^ 8let(§ unl^eilüoHen ÄafcmirunßS^ 
fgftem liegt bie ©rfidrung bcr fcitfamen S^l^atfad^c, ba^ in Scriin 
mit fteigenber ©runbrente bie SobenDerfd^uIbung gunimmt. 3)ie 
einjige g^orm, in roelc^er l^icr ber SÄel^riDert]^ ber ftäbtifd^en 
©runbftüde gu S^agc treten fann, ift bie ^orm bcr SJers' 
fci^ulbung groifd^cn ©pcculant unb äßietl^cr; unb fc^Iimmcr 
nod^ : biefe a5erf(§ulbung ift — wie i(§ an anberer Stelle bargelegt 
l^aBe — glei(53eitig fteigenb unb unablösbar. 

Um meldte (Summen e§ fi(5 l^icr l^anbclt, ift in pracifer ^i^ev 
ni$t feftgufteHen. 2)er SÄel^rmcrt^ t)on IV2 SlWilliarben, ben mir 
oben (Seite 75 3- 10) fanben, Begiel^t fid^ nur auf bie mit Käufern 
Bebaute ^Jlac^e be§ berliner SBeid^BilbeS. Sftid^t einbegriffen finb 
bie ©cminne auf ba§ unBebaute ©elanbc inncrl^alB bcr 2iBei($BiIb§=: 
grenge, ni(5t einbegriffen ift vor SlUcm ba§ von ber äKictl^Sfafcme 
umfpannte ©cBtet ber SSororte, ber gemaltigc ÄreiS gmifdöcn (Steglife 
unb 3^riebri($gBerg. SBon Berufener ©eite mirb mir eine Summe 
ber ©pcculation^geminne genannt, bie icB gögcrc, l^icr mieberjugcBcn. 

S[n biefer (Steüe l^aBcn mir nun bie 3iffß^ 3^ recapituliren, 
meldte mir auf Seite 74 für bie SBerfd^uIbung^juna^me in ben 
DBerlanbeggerid^töBcjirfen gefunben l^aBen. ©iner Specialifirung 
ber S^W^f ^iß ^i^ fi^ fö^ SBerlin i)ome]^men fonnten, ift leiber 
nid^t möglid^. 3nbe| bie üorftel^cnben (Erörterungen merben jefet 
flargelegt l^aBen, wa^ biefe S^ff^^" fö^ ^^^ ftabtifd^e Serölferung 
ber SWünard^ie gu Bebeuten l^aben. — 

2Bir Igoren oft üon ben enormen ©eminnen be§ SBobenfpecu^ 
lauten. S^ ^ciBe an anberer Stelle gegeigt, mie biefe ©eminne 
entftel^en unb mie tl^euer mir fie mit focialen Siotl^ftdnben Begal^Ien. 
@§ erüBrigte nod^, nad^gumeifen, in meld^er gretfBaren Sßealität 
biefe ^leumertl^e in ©rfd^einung treten. (Sine milliarbcnl^afte 
SSerfd^uIbung be§ SobenS Bei enorm gefteigerter ©runb:= 
reute — in biefer miberfprud^^Doßen ^ormel l^abcn mir bie 
finangicHe SSirlung ber Sobenfpeculation; l^aBcn mir ben nationalen 
©eminn einer gmangigjal^rigen, Beifpiellofen SBertl^fteigerung be§ 
ftdbtif($en »obenö. 
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6g ift eine Befonberc ©rfd^einung, bie xovc lo^ßelöft l^aBen an^ 
ber großen Slnjal^I eigentpmlid^er ©orgdnge, toeld^e unS ba§ 33ilb 
ber ftdbtifd^en Sobenf ragen Bietet; unb fie üerbient e0 im einzelnen 
unb an fid^ Betrachtet gu werben. SDer SKel^rroertl^ be§ Soben^ 
ift Dorl^anben; aber er Bebeutet eine fiaft, unb jebe S3efteuerung 
würbe biefe fiaft nur üermel^ren. 

Unter fold^en Umftanben Begegnet bie Sluflage einer S3efteuerung 
Befonberen S3ebenlen. 2)ie te(§nif(§e S)urd5fü]^rBarfcit, tjon ber wir 
fpater l^anbeln werben, mag §ier junad^ft au§er a5etra(§t BleiBen; 
üBer bie DoIfSroirtl^fd^aftlid^e SBirfung aber fann l^ier [d^on fein 
gmeifel fein: wie ber ©peculation^geroinn, fo üBermdIjt fid^ aud^ 
bie ©teuer rermittelft ber SWietl^gfaferne. Unter bem l^eutigen 
aKonopoIfgftem enbigt jebe 9ieuBeIaftung ber SBobenBefifeer in einer 
SÄel^rBelaftung ber SRiet^er. SBenn eine »aufteile, bie ^eute 50000 Ttt 
foftet, mit 10000 3Jlt Steuern Belaftet mürbe, fo mürbe fie morgen 
60000 3Kf. foften; bie fc^Iimme fiage ber SRietl^er mürbe burd^ bie 
UeBerrodlgung ber Steuern nod^ üerfdöled^tert. 

3)ie inneren abminiftratiüen SKdngel beS SBerliner ©gftem^ 
treten aud^ an biefer ©teile flar l^eroor. 2)ie SKietl^gfafcrne ift eine 
©teuerfd^rauBe ol^ne @nbe. 3ebe fieiftung, meld&e ber ©runbBefife 
tragen foHte, mirb auf bie äWiet^er aBgemdIjt. Unter biefem ©pfteni 
ift ba§ l^ier Befprod^ene ©teueroBject einfad^ unfapar. 

©ine SReform be§ SBo]^nung0mefen§ mu^ üielmei^r vorauf gelten 
unb il^r 3id f^nn nur ba§ eine fein: ben SRel^rmert^ be§ ftdbtifd^en 
SobenS nid^t mel^r gum ©egenftanb einer ©peculation unb 3Ser=s 
fd^ulbung merben gu laffen, fonbem il^n in ben Söefife ber SSered^tig ten,. 
ha^ ift ber ftdbtifd^en SSürger, üBergufül^ren. 

Unter bicfen aSorau^fcfeungen ftel^en mir einer gdnglid§ rer=5 
dnberten Sage gegenüber. 3)ie fünftlid^e ©d^eibung ber ftdbtifd^en 
S9et)öHerung in SBobens: unb §duferfpeculanten einerfeits unb in 
gdnglid^ einfIu§Iofe „SKietl^er" anbererfeitö §ört auf. S)ie SBefriebigung 
beö 2Bo^nBebürfniffe§ erfolgt nid^t mel^r Dermittelft ber ©peculation, 
fonbem üermittelft ber Sapitateanlage. S)er SKel^rmertl^ be§ ftdbtifd^en 
33oben§ üermanbelt fid^ nid^t mei^r in eine §r)potl^ef, fonbem ixt 
(Sigentl^um. 

(2)cr nad^folgcnbe SlBfc^ititt Bis jum @(^Iu6 Seite 90 ^ßtibelt Icbiglid^ von 

ber SBefteuerung.) 
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2Bir [teilen nun ror ber principicHen tJragc, oB eine bex^ 
artige fociale 9?eform gleid^jeitig mit einer Sefteuerung Derbunben 
roerben bürfe. 

3n ben l^ier vertretenen abminiftratiüen SWefomten ift eine fold)e 
ßombination- in feiner SBeife Begriinbet, nod^ barf fte in. irgenb 
einer 2Beife ate SSorroanb Benu&t werben. 3)ie SSerBinbung mit 
einer ©teuerfrage fann be^l^alB burd&au^ feine organifd^e, fonbem 
nur eine geitlid^e unb aufeerlid^e fein; unb l^ierin finbet fie il^re 
äKotiüirung lebiglid^ in ber augenBIidlidjen ^inanalage. 

2)ie Jftotl^roenbigfeit ber S3efd^affung neuer ©taatSeinnal^men 
roirb l^ier atö erliefen nnb bie Umgeftaltung beS ftdbtifd^enSBol^nungS^ 
n)efen§ ate t)oraufge]^enb angefefet. S)iefe lefetere SReform nun ift 
feineSipegS eine rein bi§triButit)e; fie fefet üielmel^r unmittelBar Bei 
ber ?Prei§BiIbung ber ®obenn)ertl^e ein unb fd^afft für beren Slu§^ 
geftaltung DöHig nerdnberte ©runblagen. 2)em ftabtifd&en SBürger 
foH bic :)ielfa(§e Saft be^ ®peculantent]^uni§ — bie fociale unb 
bie ofonomifd^e — aBgenommen werben; gleid^geitg wirb il^m ein 
erl^eBIid^er SJortl^eil — bie äRöglid^feit be§ (SrroerBS eigenen S3oben§ — 
iViQewanbt S®ir l^aBen gefeiten, ba^ unter bem l^eutigen ©gftem 
ber äßel^rroertl^ be§ ftabtifd^en Sobeng immer jum ©egenftanb einer 
SWel^rBelaftung be§ ftdbtifd^en Sürgerg mirb; unter einem reranberten 
©gftem, ba§ ben 3^^^9 ^^^ SWietl^Sfafeme burd^Bric^t unb reale 
©runbBefifeer fd^afft, mürbe biefer 9leumertl^ gum 2;rdger eines 
ajermögenSjumad^feS merben; er fann alsbann fel^r mo^I einer Se^ 
fteuerung untermorfen merben. 9lid&t allein bie l^eutige ginanjiage, 
fonbem bie allgemeinen ©runbfd^e ber SSefteuerung mürben eine 
fold&e Sluflage red^tfertigen. ^f)v DBject ift ber SRei^rmert]^, 
ber au§ ber Ummanblung oon SldEerlanb in ftdbtifdpe§ 
Saulanb immer entftel^en mu^; unb il^re SSorauäfefeung ift 
bie UeBerleitung biefeS SRel^rmertl^S in ba^ ©igentl^um 
ber grunbermerBenben 93ürger. 
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pie ^ornt 6er Ipepteuerung. 

3)ie ©rmittlutifl einer jutreffenben ^onn ber S3efteuerung bietet 
er!)eblid^e ©d^toierigfeiten, unb e^ ift not^ioenbiß, bafe roir un§ su^ 
nad&ft bie SBerl^dltniffe; unter benen [id^ ber ftdbtifd^c ®runb unb 
S3oben im ^anbel bepnbet, tjergegenroartigen. 

Sie 2;]^atigfeit, roeld^e ben ©enjinn auS ftäbtifd^en SSaugrunb- 
ftüden gum ©egenftanb ^at, unb bie wir allgemein SSobenfpecuIation 
nennen, ift Ieine§roeg§ eine eini^eitlid^e unb gleid^mafeige; mir l^aben 
l^ier Dielmel^r jmei Waffen ju unterfd^eiben: 

1. bie ©peculation mit eigenem ©apital, 

2. bie ©peculation mit frembem Kapital, 

— bie ©peculation ber fiarfen unb ber fd^mad^en §anb. 

3)ie ©peculation ber ftarfen §anb ift e0, bie einen förmlid&en 
9ting in meitem Greife um bie ©rofeftdbte gelegt l^at, bie ®runb:? 
ftüd^e finb baar au^beja^It roorben, eö cumulirt fi(§ feine ßi^^I^^ 
unb ber SSefi^er brandet nid^t gu rerfaufen, el^e er nid^t ben il^m 
couDenirenben 5ßreiS erjielt. S3i^ bal^in bleiben bie ©runbftud^e vom 
aSerfel^r au^gefperrt. 

Slnberä ber capitalfd^mad^e ©peculant. @r l^at auf fein S^errain 
nur eine gemiffe Slngal^Iung geleiftet nnh mu^ für bie §auptfummc 
jal^rlid^ einen erl^eblid^en Qin^ aufbringen. S)iefe S^J^'^Ii^^Ö ^^^^^ 
er nid^t lange auSi^alten. ®r fann alfo nur @runbftüdEe ermerben, 
beren Bebauung in naiver 3^it i'^ ermarten ftel^t; er ift auf rafd^c 
Umfafee angemiefen unb lann niematö für längere 3^it ^^^ ^^^^^ 
ttjätigfeit auöfperren. 

SDiefe rein dufeerlid^e ©d^eibung ift t)on großem Gelang; benn 
an^ 'ü)v ergeben fid^ bie gmei mßglid^en formen ber SBefteuerung : 
eine Sefifefteuer unb eine SSefi^roed^felfteuer. 3)ie ©peculation 
DoHjiel^t fid^ eben in gmei ganj Derfd^iebenen formen; in ber einen, 
bie fid^ ber gufammen^dngenben Sanbfldd^en, unb in ber anbem, 
bie fic^ ber eigentlid^en ^aufteilen bemdd^tigt. SBeibe §lrten burd^ 
ein unb biefelbe ©teuer ju treffen, ift unmöglid^; berartige SBcr- 
fud^e finb in ber ?ßrajiS ftet§ fel^Igefd^Iagen. 3ebe ©eminnbefteuerung 
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tnu§ fid^ bic SlufgaBc fteUcn, mit ber ©noerBäform ©d^ritt gu galten, 
il^r toeber t)orau§3uge§cn nod& nad&jufolßcn; utib id& glauBc, ba§ 
gcrabe in bcm Dorliegcnbcn {JaU biefcr änforbcrung rool^I genügt 
roerben fann. 

S)em ©apitaliften, ber gtüangtg ^aJ)ve lang nid^t verlauft, fann 
man bur(§ feine Umfafefteuer Beifommen; ber ©aufteHenfpecuIant, 
ber alle Seilte, oft fogar nad^ wenig SBod^en, realifirt, Bietet 
feinen SRaum für eine Sepfefteuer. 5Die SSorauSfefeungen für bie 
®en)innBiIbung finb Derfd^ieben, unb i§nen mufe bk SlBgaBe fid^ 
anpaffen. 

?ßarallel nun mit biefer tl^eoretifd^en lauft eine praftifd^e ^rage. 
aWit bem ©tatsjal^r 1895 gel^t bie Sefteuerung be§ ®runbBefi&eS 
an bie ©emeinben über. 

S)ie S3efteuerung beS ®runbBefifeeS aHerbingS; aber nid^t be0 
©runbBefifemed^felg. 3^if^^^ Beiben Befielet ein großer Untcrfd^ieb. 
S)er SBed&fel beS ©runbBefifeeS unb bic bamit nerfnüpfte SJerfd^ieBung 
in bm politifd^en unb ßfonomifd^en ©erl^oltniffen finb SBorgdnge, 
roeld^e ba^ @taat0intercffc unmittelbar Bcrül^ren. S)ie Siegelung 
be§ 3nimoBiliarDerfe]^r8 geprt ju bcn tjomel^mften aufgaben be§ 
Staates auf allen feinen SSermaltungSgeBieten unb e§ ift nid^t 
Dorauöjufefeen, ba§ bie Slegierung fid^ ber ©inmirfung auf biefen 
SBerfel^r irgenbmie entduBem moHe. 

SBir l^aBen in ber Doraufgel^enben SlBl^anblung (®runbfd^c b. 
ftdbt. Sobenpolitif) gefe^en, mie Bebeutfam gerabe ber Sefiferoed^fel 
auf bie ^reiSBilbung ber Sobenmertl^e einwirft; er Bilbet baS 
Domcl^mfte Hilfsmittel ber ^Preistreiberei. Snbe§ aud^ bort, mo 
fid^ bie S^^tanbe nid^t in fold^em 2Ka§e gugefpifet §aBen, ift 
ber 6influ§ beS SSefifemed^felS auf bie ©eftaltung ber Sobenoer^ 
l^dltniffe anerfannt unb leidet nad^gumeifen. Unter allen Umftdnben 
Bleibt bk UeBertragung beS ©runbBefifeeS ein SSorgang nid^t oon 
localem, fonbem von allgemeinem ©taats^igntereffe; gerabe in einer 
Seit, mie bie gegenmdrtige, bie oon SSobenfragen in ©tabt unb 
Sanb gleid^mdfeig Bemegt mirb, fd&eint eS boppelt notl^menbig, ba§ 
ber Staat bie SSorauSfe^ungen beS ©runbBefi^med^felS Beftimme 
unb ba§ er feine SBefugniffe auf biefem ®eBiet ungetl^eilt in ber 
§anb Bel^alte. — 

(S0erftabt, etäbtifc^e Sobenfragen. 6 
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2)en ©etneinben ift bad toeite @e6iet ber 93efteuerung be3 
®runbbefi|ei^ gugetoiefen; bie Sbifgabe gegenuBer beit äSaufteUen 
befte^t l^ier in ber fad^gemagen Sludgeftaltung einer @ntnb6efi|^ 
[teuer. 5Da§ ben ©emeinben l^icrin eine geBül^renbe ©innal^raes 
queUe jugetl^eilt wuxbt, mit beren @rf($liegung laum ni)($ Begonnen 
ift/ geigt [id^ an^ ben @runbfteuerBetrdgen be§ ^(ä}xe^ 1891. ;3n 
ben fed^d größten Qtäbten ber STOonard^ie n)urbe an ©runbfteuer 
eri^oBen:^ 

aSerlin SRI. 9400 

93rc§Iau ^^ 7208 

6oIn ^ 51738 

äRagbeBurg ^ 23731 

granffurt a. 9K * 22568 

^annoDer ^ 4986 

S)a9 finb geiDig Befd^eibene @untmen gegenüber ben SRiUiarben, 
bie ben Septem guflie^en; unb ein äRel^rertrag ift l^ier unfd^roer 
l^erBeigufül^ren. S)ie gleid^ma^ige 93el^nblung ber unBeBauten 
@runbftäd(e wirb man l^ier aufgeben muffen, unb an il^re ©teile 
mirb bie im ©emeinbenerBanb fel^r xooJ)l burd^fül^rBare biffe^ 
rentielle 93e]^anblung bed @runbBefi^ed treten. 

5ür bie ftaatlid^c UmfafeaBgaBc, mit ber mir unS l^icr naiver 
gu Befd^dftigen §aBen, fommen nid^t bie lolalen ©erfd^iebenl^eiten, 
fonbem nur bie allgemeinen ©orauSfefeungen be§ ft&btifd^en Sau^ 
mcfenS in SSetrad^t. 

©ie principieHen Snforberungen, meldte an eine fold^e ©teuer 
gu [teilen mären, faffe id& in folgenben brei ?ßunlten gufammen: 

1. SDie Sefteuerung mu^ mit ber Sefeitigung beS heutigen 
©peculantenmonopofö üerfttüpft fein. 

2. Sie barf bie SBautptigfeit nid^t erfd^mcren. 

3. @ie foH — il^rer fpecieHen S^enbeng gemd§ — bie lanb- 
mirtl^fd^aftlid&en SetrieBc nid^t Belaften. 



* ©rutffad^en bc8 ^aufcÄ ber Äbgcorbnctcn 17. ÖegiSlaturperiobc V. ©cffton 
1892/93, B au 92r. 7. 
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» 

3)ic erftc ^orbcrung ift atö grunblcgcnb biefcr ganjcn 86:« 
l^anblung tJoraufgcftcHt roorbcn; bie grocitc jic§t il^rc ©onfcqucngen 
bal^in, ba^ bie Sluflage auger S^^f^^nmenl^ang mit bem ®eb&ube« 
tüertl^ fielen mu§; Vit britte aber umf daliegt gleid^jeitig \ivt SDcpnition 
unb bie ©urd^fül^rbarleit ber proponirtcn ©teuer. 

SBenn eine fold^e ©teuer bie Sanbroirti^fd^aft tiid^t treffen foD, 
fo l^aben tpir un§ bie O^rage Dorgulegen: 6id gu nield^er ©renje 
\^t^ S3obenpreife8 ift bie lanbroirtl^fd^aftlid^e Seftellung 
bed S3oben3 allgemein audfül^rbar? ©elingt ed uni^, eine 
SBertl^grenje gu pnben, jenfeiti^ bereu ein lanbroirtlfd&aftlid^er SBe^ 
trieb mit Stufen gemeinl^in nid&t me§r mögli($ ift, fo l^aBen mir bie 
©id^crl^eit, \>oSit x)on jeber ©teuer augerl^alB biefer Orenge bie 
probuctiüe SluSnufeung beS 93obenS nid^t getroffen mirb. SBir 
miffen aföbann, bafe foId^eS fianb ^v& \itx^ S3egriff beS 5ßrobuctionö- 
lanbeS auSgefd^ieben unb in bie Älaffe beS ©peculationslanbeä 
eingetreten ift. 

SBir l^aben alfo junad^ft eine fold^e allgemein anmenbBare 
^rei^grenje gu ermitteln. SBon ber SSenufeung ber ©runbfteuer* 
(rinfd^afeungen mu& l^ier abgefel^en merben, ba felBft ein beliebig 
^ol^er 2RuItipIicator für unferen '^^xot^ feine fidleren änl^altSpunfte 
ergeben mürbe. ^ 

SDaS ©efammtbilb ber Sobenmertl^e eines national gefd&Ioffenen 
©ebicteS finben mir in bem reid^l^altigen Sttatcrial, meld^e§ baö 
frangöfift^e 9Kinifterium ber fianbmirt^fd^aft im Slnfd^Iug an bie 
erl^ebungen beö Sal^reS 1882 ücröffentlid^t \^^i} ©er Äaufmert)^, 
ber Umfang unb \^^^ SlnBauoeri^altnig beS frangdfifd^en SSobenS 
ift in folgenber S^aBeHe üBerfid^tlid^ jufammengefteKt. 



^ ^ie l!Cngaben t)on ^erlaufdpreifen jetgen ein ©d^manlen vom 40fad^en 
\A^ yxxci 120fad^en beS @runbfteuer»9leinertraged. SJgL l^terüber au(^ Bartels^ 
^Reinerträge beiS lanbtotrtl^fd^aftlt^en ©rogbetrtebd. 3^i^^rift beS ^gl. preug. 
ftotift. S3ürcau8. 1889. @. 243. 

^ Staüstique agricole de la France publice par le Ministre de 
FAgriculture. Resultats gönöraux de l'Enqu^te D6cennale de 1882. 
Nancy 1890. 

6* 
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* 


Umfang 
in ^eftaren 


SerfaufSmertl^ 


^tdau^ixDcrü) 


SBertpaffen 


nac^ ftlaffen 
granc« 


pro ^eftar 
fjranc» 


1. (Belänbe von Befonberem 








»ert5 (Odrtcn, Dbfl- 








güc^tereten 2c.) 


668 515 


8 829 089 098 


5502 OB 


2. Sttferlanb unb auf gleid^er 








etufe }u fc^d^enbei» Olc« 








Idnbe* 


25 452 452 


57 514 810 648 


2197,43 


3. äBtefen unb Sßetbe 


4 804 440 


14 799 518 127 


2960,92 


4. SBeinberge 


2 109 250 


6 887 902 898 


2968,24 


5. gorftlanb 


8144 718 


6 256 980 960 


745,13 


6. ^aibelanb 


8 108 806 


1 894 582 180 


206,70 


7. S^u^Ianb, ^utjoi ntc^t be« 








fonberS aufgefül^rt 


747 478 


901 288 664 


1282,29 


• 


50085159 


91 588 966 075 





SBenn roir Don bcr an Umfang du§crft geringen Älaffc 1 
abfeilen, fo fte^t ber pd&fte SBcrtl^ bed »obenS Bei tlaffe 4 mit 
2968 grancS pro ^eftar. 

@ine dl^nlid^e SufammenfteHung für baS ®ebiet ber preugifd^en 
SKonard^ie liegt ni$t ror. SBir muffen un§ bei^l^alB im allgemeinen 
an bie franjöfifd^en S^^etn galten. ^od&ftenS lönnten mir Derfud^en, 
bur(5 einige f(5arf contraftirenbe ©tid^proben un§ bie äbftdnbe bcr 
l^eimifd^en SBobenmertl^e gu üergegenrodrtigen unb einige SBergleidö^^ 
jiffem ju geroinnen. @in fold^er Serfud^ ift natürli(5 roeit batjon 
entfernt, ein irgenbroie aUgemeinei^ Silb ber ^Preislagen unb $rei§:= 
unterfd^iebe gu bieten, mit benen mir l^ier gu red&nen l^aben. @§ 
fann fid^ lebiglid^ barum §anbeln, an einer Steige von @ingel:= 
giffern gu prüfen, ob roir in einer SDurd^fd^nittSgiffer ba§ @e:= 
biet ber reinen fianbroirtl^fd^aft abgrengen fönnen. 

2)a§ l^ierfür gur Verfügung ftel^enbe SKaterial ift anwerft bürftig. 
©inen umfaffenben Ueberblid! gerod^ren nur ik Siad^roeife über bie 
9ieuoerpad^tungen ber 2)omänen ; fie crftredfen fid^ über ben größten 



^ 3n bicfcr ^ofttion ift, bcr franjßftfd^cn ©Icucrgcfe^geBung cntfprct^cnb, 
ber ®runb unb Soben ber ®ebdube entl^alten, unb imax fidtt) nad^ bem SBertl^ 
von befiem Kiferboben gefd^d^t. 



3Iä(^eniTt]^aIt 
in ^eftaren 


in a^or! 


pro ^eftar 


585 


7 800 


13V, 


1657 


82 010 


19V. 


914 


40 482 


44V, 


1678 


56 766 


84 


1368 


26154 


12 


720 


7 287 


10 


1821 


145 997 


80V. 


4415 


810 224 


70V. 


410 


15 226 


89-/, 
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23^etl ber äRonard^ie unb über bic üerfd^icbcnartigftcn Äulturcn, 
gemd§ folgenber SabcHe:^ 



Dftprcugcn 

SEBcftprcufecn 

^anbcnBurg 

$ommcm 

^ofen 

§annoücr 
^cffcn-SRaff au 

13 558 641 916 47 V, 

SDer (3U 4 p6t.) cctpitalifirtc ^a^tiin^ würbe einem Äaufroertl^ 
ron 250—2000 2KI. pro §eltar entfpred^en. 

SESerttjangaben au0 bem Dften in erl^eblid^er 3^^^ pnben wir 
in ©ering'ö SJerf: ,,S)ie innere ©olonifation im öftlid^en SJeutfd^^ 
lanb". 3^ ermahnen finb l^ier befonberS bie anlaufe ber Än^ 
fieblungäcommiffion in SBeftpreufeen unb ?ßofen; fie umf äffen (big 
SJejember 1891) ein ©ebiet üon 58330 §eltar unb ergeben einen 
SDurd^f(§nitt§preiS Don 614 2Kf. pro §eltar. ?ßrit)ate ©noerbungen 
Don atittergütern geigen einen SlnlaufSpreiiJ Don 360 bis 450 3Wf. 
pro ^eftar; na(§ erfolgter ^ßarjeHirung einen SSerfaufi^preiS oon 
735 fDtt pro §eftar unb me^r. — 

Sn ben ,, Sendeten über bie bäuerlid^en Sefife^ unb SBol^Iftanbö^ 
oerl^ältniffe" (HI. ©effion beS ÄgI. fianbeöofonomie^6oaegium§ 1883) 
finben fid^ Preisangaben über ©utöoerlaufe auS Derfd^iebenen ^ro:^ 
Dingen; bie ^Preislagen bewegen fid^ gmifd&en 600 unb 2000 2Rf. 
pro §eltar. 

SluS bem l^od^mertl^igen unb ftarl pargeKirten SSoben ber 9?l^ein- 
proDinj vD&fß ber lanbmirtl^fd&aftlid^e SSerein für SH^einpreu^en* 
groeimal 31 ^argeHen unb ermittelt beren SSerlaufSmertl^e: fie er^ 
geben einmal bei einer ©efammtfldd^e von 429 Va Sir einen SJer=: 



^ SJcrl^anblungen bcS ©aufcS ber ^gcorbnctcn. 5. ©cfjion ber 17. Scgis- 
laturpcriobc 1892/93. 4. SBanb, «ftcnftüd 24. 

« Sa^regberid^t an ha^ SÄtnifterium für Sanbioirtl^fd^aft, SBonn 1891, 
@. 85. 
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foufdprciö von 13042 SKf., ba8 ift 3040 SKI. pro ^cftar; ba§ 
anbcrc 2KaI Bei einer ©efammtfldd&e Don 666V4 Sit einen SSerfaufä^ 
preis Don 18535 3RI., baS ift 2780 3»!. pro ^eftar. 

©d^on in biefen toenigen 3iff^tn l^cBt fi(5 eine SRinimalgrcnje 
ab, weld&e ber franjöpfd^en Älaffe 4 entfpri(5t. 

tJür unfern S^^^ if* ^^ i^^^B BefonberS n)ünf(§en8roertl^, einige 
angaben für bie ^eife x)on Slgriculturlanb in unmittelbarer Sid^c 
großer ©tabte ju ermitteln — ?|8reife, auf roeld&e baS ©peculationö? 
moment Bereits feinen ©influfe üBt. 

3n ben SerroaltungSBerid&ten ber roeftlid&en ©tabtgemeinbcn 
pnbe id& nur ein S3eifpiel, baS eine ^Preisangabe entl^dlt: bie ©c^ 
mcinbe ©IBerfelb enoirBt im Saläre 1884 27, ^eltar gu ^ßarfjroeden 
für 5745 mi, baS ift 2298 Ttt pro ^eltar.i 

®on Befonberem 2Bert]^e roirb eS beSl^alB fein, wenn wir htn 
$reis Ianbn)irtl^f(i^aftlici^ Benugten ©eldnbeS auf bem Ilafftfd^en 
Soben ber ©runbftudsfpeculation — in unmittelbarer 9la^e oon 
SSerlin felBft, feftfteHen fönnen. SBir finben hierfür ben pd^em 
ittad^roeiS in ben umfangreid&en ©noerBungen, loeld^e bie ©emeinbc 
S3erlin für SeriefelungSjmedte t)orgenommen l^at. 3)iefe änfdufc 
umf äffen ein ®eBiet oon 8661 $eftar; fie t)ert^eilen fi(§ auf bie 
Saläre 1874 Bis 1893. S3iS jum Sa^re 1888 waren 6649 ^c!tar 
angelauft jum ?ßreife oon inSgefammt 12485420 3Jtt, ba^ ift 
bur(§f(§nittlid^ 1877 SKI. pro ^eftar. 3n biefem ?ßreiS ift iebo(§ 
ber SBertl^ ber ®eBäube unb beS QnoentarS mit einbegriffen.* 

Snt Saufe ber Saläre 1888/89 tourben bie ®üter ©putenborf 
unb ÄleinBeeren, 480 refp. 473 §eftar gro§, für inSgefaramt 
1800000 aj>r. ermorBen, baS ift 1888 2Rf. pro §eKar, roiebcrum 
einfd&IieBIid!; ber ©ebftube unb beS SnoentarS.' 

SSir pnb inbefe no($ in ber Sage ermitteln ju lönnen, wie p(§ 
l^ier ber ?ßreis für agriculturlanb unter für ben Serldufer BefonberS 
günftigen SSerl^dltniffen fteHt. ®S l^anbelt fid^ um ben im Sunt 
biefeS ^df)ve^ erfolgten Slnfauf beS @uteS ©ütergofe, Bei beffen (Sx^ 
merB bie ©emeinbe SBerlin in ber SfuSroa^I erl^eBIid^ Befd^rdnft mar 



' SenoaltungdBend^t ber ©tabtgemembe (SIBerfelb, 1884, 6. 94. 

* »cnDaltungÄberit^t bc8 SKagiftrot» 1882/88. 8b. I, @. 73. 

» @tatiftif(^c0 Sa^rbu^ ber ©tabt »erltn. Sa^rg. XVI, XVII, @. 261. 
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unb augerbem ttod^ in bem @infpru(| ber 92ad^Bargemetnben mannig:: 
fad^e ©d^mierigleiten fanb. S)er Kaufpreis bed 678 ^eltar großen 
@utc0 Betrug 1192866 fUtl, ba« ift 1760 SRI. pro ^dtar, cin^ 
fd^Iieglid^ btx ©eB&ube^ jebod^ audfd^Iieglicl^ bed ^noentard.^ 

3)ed @ontrafte§ l^alber fei l^ier enoal^nt; bag ber äBertl^ eined 
§eÖar§ berliner S3aulanb Bei nur 60 SRI. pro Duabratmeter — 
bad ift 880 SRI. pro Duabratrutl^e, ein pd^ftenS an ber $erip]^erie 
Befte^enber ?ßrei§ — 600000 SRI. Betragt. — 

UeBerBIiden wie nun bie oorftel^enben 3iff^^^ ^^^ oergleid&en 
fie mit ber 2;aBeIIe ber franjöfifd^en SBobenmertl^e, fo bürfte eS ni(§t 
fd^mer l^alten, eine geeignete ©renjiinie gu Beftimmen: Bei einem 
SerlaufSmertl^ oon 2500 SRI. pro §eltar fd&eint bie rid^tige 
©rcnje ber Steuerfreiheit ju liegen. 2)ie l^od&roertl^ige Älaffe 1 
ber franjöfifd^en 2;aBeIIe umfaßt nur IVs pGt. ber ®efammtfldd^e 
unb 4V2 p6t. be§ ©efammtmertl^eS ; ein dl^nlid&eS S5erl^dltni§ mirb 
njo^l Bei unö oBrooIten. 2)iefer pi^ere 2Bert]^ mag nun mieberum 
burd^ SRomente allgemeinen ß^aralterS — burd& bie Sld§e großer 
©tdbte, burd^ ein Befonberö bid^teS ©ifenBal^nnefe, burd^ Verlegung 
öffentlid^er änftalten u. f. ro. — l^erBeigefü^rt fein; er mag aud^ 
auf ed^ter ©runbrente — auf Befonberer Dualitdt beS SSobenS — 
Berul^en; baS l^ier aufgefteHte ?ßrinctp mirb burd& fold^e Slu§na§men 
nid&t burd^Brod^en. 2)ie proponirten ?lnfang§fdfee finb jubem fo 
niebrig, ba§ aud^ l^od^mertl^igeS ?lgriculturlanb Bei eoentueHem 
SBerlauf nid^t Befd^mert roirb. 

©leid^oiel inbe§, oB man bie ®renje Bei 2500 SRarl ober 
etn)a§ p^er annel^me — in bem ?ßrincip ber lanbmirt^^ 
fd&aftlid^en SlufeungSgrenge finben mir ben äu^gang^punlt 
einer ©teuer, bie niemals fe§If (plagen lann ; unter g^fti^altung biefeS 
©runbfafeeS finb mir fidler, ba^ nid&ts anbere§ getroffen merben 
fann, afö ba^ ©teueroBject, mie eS in ber erften ^dlfte biefeS 
Sluffa^eS befinirt mürbe: ber SRe^rmert!); roeld^er burd^ bie 
Ummanblung oon Sldterlanb in ftdbtifd^eä Saulanb entftel^t. 



* ©infd^Iicp^ bc8 9KoBiIiar8, fototc bcg lebenben unb tobten gnücntarS 
m. 1400000. SJorlagcn bc8 SWagiftrat« für bie @tabtoerorbnctcn ju »crlin 
Dorn 22. april unb 27. Ttai 1893. 



88 (SBerftabt. 

3)ie i^ier Befpro(|ene S3efteuerung d^araltenfirt ftd^ bemnad^ al§ 
eine aDgemeine Abgabe beim SSefi^roed^fel von fiicgenfd&aftcn, bic 
nad) il^rem SSerfel^rSioert]^ nid^t ber Ianbn)irtl^fcl&aftK(§en ^ßros 
buction bienen. S)te grunblegenbe Seftimmung fönnte folgenber- 
malen lauten: 

S)ie Siegenfd^aftöabgabe wirb erl^oben beim SBepfetoed^fcI 
von ©runbftudten, beren (StroerbSpreiS 2500 SKarf pro ^eftar 
überfteigt. 

9la(5 biefer tJaffung würbe inbe^ ber ©ebduberoert)^ in Änfafe 
fommen unb ber §auSüerfauf würbe generell, roaö feineSroegS ie- 
abfi(5tigt ift, unter bie ©teuer fallen. SBir roiffen aDerbingö, ba^ 
bie gegenwärtigen Qn^tanbe, fpecieH im ^Berliner ^duferl^anbel, un- 
l^altbar finb; eS genügt, wenn an biefer ©teile auf bie ©(§ilberungcn 
©eite 63/65 renoiefen wirb. 3nbe§ ift, wenn mir ju einer ©anirung 
ber ©runbbefifeüerpltniffe fommen, au($ ein ^erabgel^en biefe§ 
Uebelftanbeä gu erwarten. ®S empfiehlt fid^ beSl^alb, hen ©ebdube^: 
wertfj oon ber 33efteuerung auSjune^men, bur(§ eine SSeftimmung 
folgenben 3nl^alt§: 

„3)er SBertl^ ber mit bem ©runbftüd bauemb oerbunbenen 
©ebdube bleibt bei ber SBered^nung bcS fteuerpflid&tigen ^t^ 
trageS aufeer Slnfafe. 

Site SBertl^ ber ©ebdube gilt bie ©umme, mit weither bie^ 
felben bei einer in ©eutf(5Ianb gugelaffenen ©efeDfd^aft gegen 
5euerf($aben oerfid^ert finb." 

3)ie ©teuerfdfee würben nad^ bem ?ßrincip ber allmdligen ^o^: 
greffion anjunei^men fein, etwa in folgenber ©teigung: 



©cltanocrt]^ bis 2 BOO 3Rf. 


frei 


2B01 - BOOO - 


Va ^rojent 


6 001 - 7B00 - 


1 


7 501 - 10000 - 


2 


10001 - 50000 - 


8 


über 60000 - 


4 



(gs erübrigt nod5 eine ©d^dfeung be§ gu erwartenben @rtrage§ 
ber ©teuer oorjunel^men. Slud^ l^ierfür giebt unS nur baS ftatiftifd^c 
Sal^rbud^ ber ©tabt Serlin bie genauen Slnl^altSpunlte in folgenben 
3iffem: 
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©runbBcfiferocd^fcI im 3a§re 1890.^ 

freiwillig oerlaufte ©runbftüde. 

a. unbebaute 2Stt 82 329 379 

b. bebaute mi 491 477 294 
ah 3euerlaffcnn)crt]& ber ©cbäube * 285 821 570 

' bleibt tDtnt fteuerfollig - 205 655 724 

©ubl^aftirte ©runbftüde: 

a. unUhauit • 4 619 916 

b. Ulaviit m. 25 263 757 
ab geucrfaffenroertl^ ber ©ebdube * 17 648 200 

bleibt eoent fteuerfollig 7 615 557 

(Summe SÄf. 300 220 576 

@S fragt fi(§ nun, roie bic 28o§nung§refonn — bie Umanberung 
\it^ bie äRietpfafcmc erjroingenben SebauungSpIaneö — auf bic 
Untfäfec in ben ©runbftürfen einioirfen roürbc. 

Sebe 2)ur($bre(5ung eines SKonopote l^at eine Steigerung be§ 
SBerfel^rS jur 5oIge. SDa§ bieS l^ier in gang Befonberem SKafee ber 
^aH fein würbe; ba§ bie 9la(§frage na(§ SanparseHen fi(§ ganj 
erl^eblid^ unb bauemb fteigem roürbe, Bebarf feinet S5eroeife§. 5Die 
heutige ©peculation förbert bic SBaut^atigfeit nid&t, fonbem fd^ranft 
fie ein; fie Bringt bie ©runbftücfe nid^t in htn SSerfel^r, fonbern 
fperrt fie avi^, S)ie ©eroig^eit ßincS gefteigerten SaufteHennerfel^rS 
ift cBenfo in bem ftarren 3^^^9 ^^^ feitl^crigcn ©gftemS, wie in 
ben freien ©runblagcn bc§ fünftigen entl^altcn. 

2lnber§ ift e§ mit bem @. 64 Befprod&cncn §anbel in STOictl^Ss 
fafemen. |)ier mirb ein |)eraBge]^en ber Umfa^e auSbrüdKid^ gc^ 
münfd^t unb ermartet. 3c^ w^iÖ ben SluSfaH fel^r eri^cBIid^, mit 
25 p(5t. (gleid^ 51413931 2Kf.), ücranf dalagen; biefem SRüdfgang 
fielet iebodö gegenüBer: 

a) 3)ie aBfoIute Steigerung beS SSerfel^rä burd^ ©rmöglid^ung 
be§ ©rmerBS fleinerer DBiecte, 2Kiet]^g!)aufer, ©igenl^aufcr it. 

b) SDie progreffine Steigerung burd^ SSolfSücrmel^rung. 

©leidpmol^I mögen l^ier bie günftigen SKomente au^er ?lnfafe 
BleiBen unb nur W ermartete äWinbcrung foH eingefteHt merben. (£0 



* @tattft. Sa^rb. a. a. D., @. 246/247. 
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Bliebe bann nad^ äbgug jener 51413931 2Rf. ein fteuerBarer SBc^ 
trag von 248806645 2Rf.; ju 4 p(St. gcred&net, crgieBt: 

runb 10 mu, maxi 
^ierju: S)ie SBorortc SerlinS inner^alB beS 
fogenannten „Dormaligen loeiteren ?ßoIijeU 
Bejirfö" (Sl^arlottenBurg, ©Icglife, ^ri^i^ri^^- 
Berg); nid^t getnafe beS Äreate, fonbem nur 
gemd§ bcr SSeoöUerungSjiffer gef träfet: runb 2 aWiH. 9Karf. 

iJür jebc weitere fflered^nung fel^It e§ inbe§ an pragifen 8n$ 

gaben. Unter ß^Ö^^^l^cI^ÖW^Ö ^^^ einfd&Idgigen S^ft^^ — ^^ 
ä3et)ölferung§3iffer, bcr ^iipotl^efenBeroegung, bed SrnmoBilieu:! 
ftentpete — fd^dfee id^ ben idl^rlid^en Sleinertrag einer Siegen^ 
fd^aftSaBgaBe für ba^ ©eBiet ber preu^ifd^cn äWonard^ie auf 30 Bi§ 
35 äRiffionen 2»arf. 

SDie SSorBebingung biefer ©teuer ift iebod^ bie eingel^enb be« 
grünbete SBol^nungSreform. 5iur bann ift bie Auflage gere(§tfertigt; 
nur bann ift ba^ DBject üBerl^aupt fa§Bar. Unter biefer 3Jorau§=s 
fe^ung mag bie ©teuer geringem ©inmanb Begegnen, benn fie erfüllt 
aisbann jeben anfprud^. ©ie fann niemals non ben ^ßflid^tigen 
aBgemdIjt merben; fie mirb nur ba erhoben, wo ein 9ieun)ert§ fid^ 
bilbet; unb fie wirb nur ron bem erl^oben^ bem biefer Sieumertl^ 
t^atfad^Iid^ gufdCt. 
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®ic Doraufgcl^cnbcn äbl^anbluttgcn l^abcn ein ©ebict Betreten, 
ba§ tiefgreifcnbe 3^ragcn be§ öffcntlid^cn wie beö prioaten SEntereffeö 
umfd&Iie^t. 9iur fd^rittroeife fonnte l^ier üorgegangcu roerben. Siedet* 
fd^affene SÄeinungen unb langgena^rtc SJorurtl^eile; mäd^tige 3!nter:s 
effen unb fd^dbli^e änfprüd&c l^abcn jufammengeroirft, um gcrabe 
bie §ier Bcl^anbelten ?ßroBIcme ju ben fd^roierigften bcr ^oU^mxt^^ 
fd^aft ju geftalten. 

3)ie SBol^nung^frage bilbet ein ^auptftüdE ber focialen tJrage, unb 
bamit tft aud^ [d^on bcr ©efid^t^punft ber SBeurtl^eilung für bie SÄeiften 
im aSorau0 gegeben; äenberung ber @igent§um§üer]^dltniffe forbert 
ber @ine; fociale SKa^nal^men unb biftributioe Sfteformen üerlangt 
ber Snbere. Stite ^Programme unb neue ©efefec — barauf lauft 
im ®runbe genommen alle Slction l^inauS. 

3)a§ ©tubium ber focialen ^Probleme lann inbe^ aud^ ju einer 
anbem äuffaffung filieren: nad^juforfd&en, ob benn bie l^eutige (gnt^ 
midHung fid^ n)irllid& nod^ in Uebereinftimmung befinbet mit il^ren 
urfprunglid^en ©runblagen; ob bie SttiBftanbe in unferm @taat§:5 
leben au§ fel^Ierl^aften aSorauSfefeungen l^eroorgel^en, ober nur 
au§ miBbrdud^Iid^er Snmenbung; mit einem SBort, ob mir ^rin:^ 
cipien gu prüfen l^aben, ober Stl^atfad^en. ©ine fold^e Unteres 
fud^ung fül^rt un§ auf ein anbere§ ©ebiet aU baS ber STl^eoreme 
unb ^Programme. 3)ie ©rengen ber ^arteipolitif merben oerlaffen, 
unb ber S3ereid& ber emften Arbeit be§ Staates beginnt. e§ ift 
bie Äuffaffung, bie biefer ©d^rift gu ?lnbeginn ooraufgefteHt mürbe: 
fragen ber inneren SJermaltung finb eS, bie l^ier befprod^en 
werben foHen. 
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SSon biefem ©tanbpunft au^gel^enb^ l^abe i$ ben 9la($tpei§ 
Derfuc^t, ba§ ber ancrtanntc Siotl^ftanb im SBo^nung^roefen nid^t 
l^erüorgel^t aus irgcnb einer SRed^töorbnung unb ^ßrobuctionStoeife, 
fonbem ba^ er feinen Urfprung pnbet in einer Beftimmten SSer^ 
roaltungSprayiS, bie [id^ in leiner SBeife auf bie beftel^enben @runb=s 
lagen be§ SefifeeS unb beS ©noerbS ftüfet, fonbem i§nen gerabeju 
entgegenftrebt. S)er Erbringung biefeS Sttad^roeifeS nad^ ben vex^ 
fd&iebenften SRid^tungen roaren bie erften Beiben ber §ier Derfiffenfc 
lid^ten SlBl^anblungen geroibinet. SDer Aufbau be§ SBerlincr. 
SBol^nungSioefenS würbe fi)fteniatifd^ gefd&ilbert; bie innere 3Jer- 
Binbung ber einjelnen SJorgange würbe bargelegt, unb inSBefonbcre 
l^aBen wir gefud^t, bie ©runblagen für bie ?Prei§BiIbung ber Soben^ 
roertl^e gu ermitteln. — ^n meld&er ^orm ber SRel^rmert^ be^ 
ftabtifd^en fflobenS in @rfd^einung tritt, mürbe atebann in ber brittcn 
ber Doraufge^enben SlBl^anblungen gegeigt. 

3n allen biefen Darlegungen finb mir ftreng ben Beftel^enbcn 
3uftänben unb ber ©tatiftif gefolgt. S(u§ ben gegebenen aSerl^alt^^ 
niffen l^aBen mir bie ©runbfafee entmidfelt, auf benen bie gegcn:^ 
martige ©eftaltung Bcrul^t. S)aö OeBiet unferer Unterfud^ung mar 
l^ierburd^ nad& einer Beftimmten SKd^tung aBgegrenjt: e§ Betraf nur 
bie lofale ©elBftüermaltung unb bereu ©gftem unb 5ßrincip. 

3u biefem vierten, abfd^Iiefeenben Jl^eil l^aben mir unS nun 
ein meitereS 3*^1 i^ fefeen; e§ gilt, bie locale im ßi^f^in^c^'^ttws 
mit ber allgemeinen SBerroaltung gu Betrad&ten unb ben Z^exl. in 
ba^ ©ange einäufügen. ^m engen ?lnfd&Iu§ an unfere Dorauf^ 
gel^enben Slrbeiten l^aBen mir eine SRcii^e allgemeiner ©efid^tSpunftc 
auf aufteilen, dou benen bie Slbminiftratioe ausgeben foH, menn fie 
an eine SReform be§ ftdbtifd^en SSol^nungSmefenS l^erantritt. 

SBir lönnen biefen S^i^^^ienl^ang nid&t Beffer l^erfteKen, ate 
menn mir ben ®ang unferer Unterfud^ungen furj recapituliren unb 
al^bann bie neuen fragen unmittelbar an baS @rgebni§ unferer 
frül^eren 2)arfteIIungen anfnupfen. — 

2)ie Seurtl^eilung ber ^Berliner SBol^uDeri^altniffe erforberte eine 
umfaffenbe SSorarbeit, für meldte ba^ 3RateriaI au§ ber Dorl^anbenen 
©tatiftif nid^t ju entnel^men mar. SDie Slufnal^me ber SBerliner 
SBol^nungSftatiftil erfolgt nad^ ^reis, fiage unb kniaf)l ber SBol^^ 
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nuTtgcn; bic 3iffctn locrbcn üon bem ftatiftifd^cn ämt na(§ ben 
rerfd^iebcnftcn SKd&tintßen bur(5gearbcitct uttb in gcgcnfcitigc SScr« 
binbung gcbrad^t. ©§ fcl^It inbcg bic ©ombmation gu)if(§cn aWictl^Si: 
ausgäbe unb SBefd&affcnl^cit bcr SBol^nung; in biefcr §m[i(§t roar 
gunad^ft eine ©rgdttjung ber 3iff^^ erforberIi(§. 

®ic SSorfrage, bie t(§ ju bcantoortcu l^attc, lautete bcmnad^ : 
eine Beftimmte 9Kiet]^gau§gabe DorauSgefefet (in unferm ^att 
150 Bis 240 äKarf) - roie ift bie SBol^nung Bcfd&affen, bie für 
biefen ?ßreis geliefert wirb? 3n roeld&em ©tabttl^eil ift fie gu finben; 
aus xüiemel 9?aumen Befielet fie; ift fie nad& ber ©tra&c ober nad^ 
bem ^ofe Belegen, unb in ujeld^em ©todroerf? 

SDie SlufgaBe roar gen)i§ feine leidste, roenn fie aud^ üereinfad^t 
rourbe burd^ bie gleid^mäfeige ©d^aBIonifirung beS SSerliner SBol^nungS:! 
roefenS; burd^fül^rBar wav fie üBerl^aupt nur baburd^, bag id^ mir 
eine gang Beftimmte ?ßreiSgrenge fe^te unb meine Slufnal^men auS^ 
fd^Iieglid^ l^ierauf Befd^rdnfte. 3n einer breimöd^entlid^en Unter* 
fud^ung unb fpdteren mcl^rfad^en ©ontrole Befd^affte id^ mir ba^ 
notl^roenbige SKaterial, um bie gefteüte 5^age im SlHgemeinen Beant* 
Worten gu fönnen. S)aS (SrgeBni^ maren bie in bem Sluffafe 
„berliner ®ommunalreform" niebergelegten angaben, unb inS* 
Befonbere bie auf Seite 9 gegogenen ©d^Iüffe, in benen bie Söol^n* 
Derl^altniffe beS berliner StrBciterftanbeS Inapp prdcifirt finb. 

(Geringere ©d^mierigfeit Bot bie ndd^fte SlufgaBe: bie SSeurtl^eilung 
beS ©efd^dftSBetrieBS ber berliner ^auSBefifeer. S3ei bem fd^mung^^ 
l^aften §dufer]^anbel fiel eS leidet, auSreid^enbe Slngaben gu Be* 
fd^affen unb biefelBen gu prüfen, ol^ne irgenbmie in prioate SBerl^dltniffe 
eingubringen. 

9iod^ einfad^er geftaltete fid& bie Sel^anblung beS ndd^ftfolgenben 
©eBieteS: beS 33augelber=: unb ^gpotl^efenmefenS. S)ie erflen SSer= 
fud^e förberten l^ier fd^on S^^f^änbe gu S^age, bie für eine ooIlS- 
mirtl^fd^aftlid^e SlrBeit jebeS meitere SSorgel^en üBerflüffig erfd^einen 
liegen. — 

Unfere Unterfud^ung geigt l^ier einen gemiffen SlBfd^Iug; fie l^at 
uns gu bem @rgeBni§ geführt, ba§ meber aKiet^er nod^ ^auSBefi^er 
nad^ eigenem 2BiIIen ober Befonberem SSorfa^ l^anbeln. SBebcr ber 
eingelne äKietl^er, nod^ ber eingelne §auSBefifeer tann eine anbete 
gorm ber Söol^nungSprobuction radialen, als bie, meldte mir burd^« 
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gatiflig unb überall glctd^tnafeig gefunbcn l^abcn. 5Da0 SBoJ^nimflS^ 
loefen empfingt feine Beftimmenbe ©eftaltung Bcrcitö in einer Snftang, 
bie bem |)äufcrbau tjoraufgel^t; bie SBol^nungSfragc ift eine 
SBobenfrage. 

aWlt biefem ©d^Iu^ ift bie SRetl^obe gegeben, bie unfere ge^ 
famntte ©arfteHung ju befolgen l^at. 3)ie ?ßerfonen fd^eiben üoBt 
ftanbig an^; ber ©njelne ift ni(5t mel^r rerantn)ortIid&, fonbem ba^ 
©gflem. SBir mögen bie betl^eiligten ©tdnbe gefonbert unb für fi(§ 
betrachten unb il^r öfonomifd&eS SSerl^dltni^ erörtern, aber mir 
lönnen fie ni(§t mel^r loölöfen auS bem ^i^f^^^^^^^^fl/ ^^^ fi^ 
gemeinfam gu einem Drgani§mu§ üerbinbet. SBir bürfen oor Slllem 
nid^t in bie SÄanier unferer 3^^* verfallen unb eine beftimmtc 
(SrmerbSform tjereingelt für angreifbar erHaren, menn mir annel^men 
muffen, ba§ fie nit^t für fid^ allein ftel^t, fonbem ba& il^rem (Ein- 
treten eine frül^ere, rorbereitenbe Sil^atigfeit üoraufgel^t. 

SBeId&e§ ift nun bie ©runblage, auf ber junad^ft bie fd^ematifd^c 
©eftaltung ber ^Berliner SBol^nDerl^oltniffe berul^t? SDic fidlere 
äntmort lautet: eS ift ber \)0^t Sobenmcrtl^, bie SSobenfpecuIation. 
S)od^ mit biefer Äenntnife finb mir um feinen ©d^ritt meiter, fo 
lange uns bie S^l^atigfeit be§ SSobenfpecuIanten felbft ein äRpfterium 
bleibt, eine unüermeiblid&e S3egleiterfd&cinung ber beftel^enben ©rmerb^:? 
uerl^altniffe. 3n biefer C^infid^t, glaube id&, ift e§ gelungen, eine 
neue ?[uffaffung ju begrünben, unb feftjufteHen, ba^ bie S3oben:s 
fpeculation burd^au§ nid^t auf inbit)ibueller S^l^dtigleit berul^t, aud^ 
nid&t auf allgemeinen öfonomifd^en SSorauSfefeungcn, fonbem auf 
gang beftimmten, Har befinirbaren ättafenal^men ber üermaltenben 
aSeprben. — 

SBir finb atebann ber fflobenfpeculation in Dielfad^er SBeifc 
nad^gegangen; bk SBorauSfe^ungcn biefeS ©noerbä unb feine tl^afc: 
fäd&Iid^en SBirfungen mürben auf ben tjerfd^iebenftcn ©ebieten erörtert, 
mir l^abcn inbe§ an allen ©teilen nur ben SBiberfprud&, nirgenbö 
aber bie Uebereinftimmung mit ben ©runblagen unfrcr fttei^tö^ 
nxtb SBirtl^fd^aftgorbnung gcfunben. 6in urfdd&Iid&er ß^f^mmenl^ang 
gerabe biefeä, befonberö fd^dblid&en, ©rmerbs mit unferer ^ro* 
buctionSroeife §at ftd^ nirgenb§ l^erauSgefteHt. 3)ic tjorl^anbenen 
Sl^eorien — bie miffenfd^aftlid^en unb meit mel^r nod& bie barauf 
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aufgcBautcn poKttf(§en — l^abcn an bicfcm loid^Hgften ?ßunft ber 
ftobtifd^en Sobenfragc tjcrfagt. 

(£§ tft leidet gu fagen, ba^ Kapital f)at ben 93erliner 93oben 
ej^roprürt unb bte Slccumulation innerl^alb nientger ^dnbe vo\U 
brad^t. S)od^ n)enn man aud^ ben g^opitatöbegriff im aUermeiteften 
©imte nal^me — unb ber ^immcl allein weife, n)a§ l^eutjutage 
attcä l^ier l^inein bepnirt mirb — baS ©apital mdre niemals im 
^taxibt geroefen, einen ©runbbefife im SBertl^e ron fünf SKiHiarbcn 
3)?arf einer ^anbi^oQ fogenannter |)auSbefi^er gu überantoorten, bie 
f eiber fein @:a;)ital l^aben. 3)ad ift benn bod^ fein 2Bert bed Sopitali^. 
SDa^u beburfte eS beS Eintretend eine« mäd^tigeren ^^actoriJ: 
bie öffentlid^e ©emalt mufete fid^ in ben S)ienft beiJ ©pecuIantentl^umiJ 
ftcttcn. @in feftgefügte§ ©gftem von SSermaltungiJmaferegeln mufetc 
eine QxüanQ^^^aUone fd^affen, bie in SSerlin bai5 ©ingell^auö auS* 
fd^liefet unb lebiglid^ bie äRietl^dfafeme gul&gt. SDer @igenbefi^ am 
S3oben ift profcribirt, nid^t burd^ baS ©apital, fonbem burd^ bie 
SScrmaltung ; unb nun aUerbingö erfolgte bie SBol^nungöprobuction 
— nid^t etroa in ber {form, meldte baS ßapital — fonbem in ber 
3^onn, meldte bie aUeS monopolifirenbe ©peculation oorfd^reibt. 

Äein ßapitaliSmuS, fonbern fd^Ied^te JBermaltung — 
baS ift bie ßel^re, bie mir au8 ber ^Berliner S3obenpoIitif empfangen. 
a>aS communale ©ebiet roare baS lefete, auf bem man an ein unab* 
roenbbareS x^atam, an prdbeftinirte @reigniffe glauben möd^te. S)ie 
l^anbelnben Parteien menigftenS l^alten fid^ bei fold^em Olauben 
nid^t auf. S)ad Greifbare liegt l^ier oiel gu nal^e, ald bafe man 
fid& t)on bem Unfaßbaren leiten ließe. ®er Äampf, ber l^ier auS=s 
flcfod^ten mirb, fielet auf realem ©oben; eS ift ein ^ampf um 
bie @jecutioe, unb bie ©ntfd^eibung mirb fid^ immer barum 
breiten, ob bie auSfül^renbe ©emalt bem Sntereffe einer eingelnen 
Älaffe bienen foH, ober ber ©orge um ba§ ©emeinmol^I. 



3n ber Fortführung unfrer Slrbeiten roenben mir un§ nunmel^r 
in ber ^örterung einer »teilte oon 3^ragen, bie mit abminiftratioen 
ilttfgaben gufammenpngen. 
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SSenn im 9{ad^foIgenben t)on bei SSenoaliung gefprod^en witb^ 
fo ift i^ierunter aUgemein bie innere äJermaltnng ju Derftel^en^ 
glcid^üicl, ob bie jerociligen g^unctionen von einer ftaatli$en Se=s 
l^örbe ausgeübt xoetben, ober einer communalen ^eprbe übertragen 
finb. 2)ie dunere ©d^eibung faßt für bie folgenben, princtpieHen 
(Srdrterungen n)eg; bie ä^enoaltung mirb ald einl^eitlitj^ed @anie 
betrad^tet, baS feine S3efugniffe nad^ einl^eitlid^en ©runbfäfeen 
ausübt. 

@benfo Bejiel^en fid^ bie nad^folgenben Darlegungen nid^t me^r 
auSfd^Iie^Iid^ auf Serlin. SJag ein ©pftem, baS für hm ©njelnen 
fo aufeerorbentlid^e SBortl^eile bringt, feinen SBeg nad^ anbren ©t&bten 
finben mu^tc, ift felbftoerftanblid^ ; in roeld^er äuSbel^nung unb mit 
wie rafd^er Steigerung bieS gefd&iel^t, l^aben mir auS ben S^^^^ 
©eite 73/74 gefeiten. 3)aS Urbilb ber berliner Suftänbe wirb allere 
bingS aud& im Siad&folgenben immer mieber l^eroortreten, befonberS 
menn eS fid^ um bie Serroenbung ftatiftifd^en aWaterialS ^anbelt, 
baS mir nur l^ier in ber erforberlid&en Sieid^l^altigfeit jur SSer^ 
fügung l^aben. — 

SBir fnüpfen mit unfern Erörterungen bei bem julefet 
befprod^enen Xf)ema an, eS betraf bie ?ßreisbilbung ber SSobcns: 
roertl^e. ^^v gegenüber ift oor allem eine principieHe ©teHung- 
nal^me ber SJerroaltung erforberlid^ unb mir berül^ren birect ben 
Äem ber ©ad^e, menn mir als erfte bie ^rage aufroerfen: ©inb 
l^ol^e S3obenpreife ein SSortl^eil ober ein Siad&tl^eil für ben 
©taat? SDarf bie Sermaltung babei mitmirlen, bafe bie 
SBobenpreife gefteigert merben? 

2)ie ?ßreiSBiIbung ber SBobenmertl^e ooUjiel^t fid& auf SorauS:* 
fe^ungen, bie nid^t allgemein gleid^md^ig finb ; fie geigen einen DoHig 
oerfd^iebenen ©l^arafter, je nad^ ber SSermenbung beS SSobenS; ba^ 
ift, je nad^bcm biefer ber lanbmirtl^fd^aftlid^en ^obuclion ober bem 
ftdbtifd^en §duferBau bient. S)er S3oben felBft bleibt aUerbingS in 
jebem galle unbcmeglid^ unb unoermel^rbar; bie bioergirenben 
©igenfd^aften geigen fid^ in ben ^robucten unb in ber Sßufeung, 
bereu unterfd^eibenbe äßerfmale mir in Äürge feftguftellen l^aben. 

S)ie ^robucte ber Sanbmirtl^fd&aft finb bemeglid^ unb — nad^ 
ber 5^utigen Sage unfreS 2:ranSportmcfenS — an jeber ©teile unb 
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gu jebcr 3^it fielicbig tJcrmel^rBar. 3)ic SJcrroaltung ift auf biedern 
©cBiet üöQig außer ©tanbe, für einen ÄreiS uon ^robucenten ein 
aWonopol ju ftatuiren. 

SDa§ ©uBftrat be^ ^duferbaueS aber — baS 93aulanb — ift 
an leiner ©teile unb ju Iciner Seit beliebig uermel^rbar. 3)ie üer^: 
fügbare i^la^e ift immer begrengt. S)ie SSermaltung fann l^ier mit 
fieid&tigleit burd^ il^re SKaßnal^men ein SKonopoI fd^affen, unb fie 
l^at e§ bur(§ bie SÄietl^Sfafeme in ber fraffeften O^orm getrau. 

S)er ftdrffte $rei§]^ebel — baS 9KonopoIrec§t — fann alfo in 
bem jmeiten O^att angeroanbt merben, in bem erften ^aH aber ni(§t. 
35ie Zf)aÜQhit ber SJermaltung muß bemnad& je na(5 ber Soben^s 
nu^ung Don gang oerfd&iebenen ©efid^töpunlten auögel^en. 

(Sine weitere ©c^eibung ergiebt fi(§, wenn mir bie $rei8^ 
fteigerung beg SSobenS nad^ il^ren unmittelbaren Urfad^en be* 
trad^ten. 

@ine S)ifferengirung ließe fid& §ier nad^ ben oerfd&iebenften 
atid^tungen burd^fül^ren unb eine gange SWeil^e von Kategorien 
lönnte aufgefteHt werben. SBenn mir inbeß lebiglid^ nad^ ben 
öfonomifc^en SBorgdngen fragen, bie in ber 5ßrei§fteigerung 
gum äuäbrudf fommen, fo l^aben mir nur gmei aWomente gu unter« 
fd^ciben; biefe finb : 

1. (Srl^ol^ung beS Sobenmertl^eä burd^ nüfelid^e Slufs: 
menbung (SKelioration). 

2. ®r]^ö]^ung be§ Sobenmertl^eS öl^ne nüfelid^e Stuf:: 
menbung (^eistreiberei, Sobenfpeculation). 

Sn biefen beiben SKomenten finb bie d^arafteriftifd^en äßerfmale 
ber SBertl^fteigerung be§ Orunb unb Soben§ umfd^Ioffen; auf il^re 
Unterfd^eibuug muß fid^ Dor äHem ba§ Sntereffe ber SSoIfömirtl^fd^aft 
conccntriren. 5Rad^ beiben 9?id&tungen l^aben mir nun gu unteres 
fud^en, meldte SBirhmgen gegenüber bem 9iationaIt)ermögen im 
gaffe einer SSertl^fteigerung l^eroortreten. 

äJermaltung, ©apital unb Arbeit ftreben gemeinfam bal^in, bem 
SSoben einen l^ol^eren ©rtrag abgugeroinnen. 3)er fianbmirt)^ finnt 
auf tjortl^eill^aftere Semirtl^fd^aftung, mit l^ol^en Soften legt er 
SKeliorationen an; ber ©taat fül^rt unter großen 2{u§gaben beffere 
ßommunicationen l^erbei; äffe gactoren vereinigen fid^, um ben 

(S6erftabt, 6tobtifc§« »oben fragen. 7 
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SSübcTt ertrag gu fleigent, unb bic Steigerung beS SSobentüertl^e^ 
ift bie natürlid^e ^olge. ©oUte nun nid^t ber SWidEfd^Iu^ geftattet 
fein, bafe l^ol^e Sobenpreife immer ein 3ei(§en be§ gortfd^ritt^, 
be§ Dermel^rten Siationalrool^IftanbeS [inb? 

Siäl^em wir un§ unferer ^rage nod^ auf einem anberen SBege. 
®§ ift ein belannter ©afe: SSer bewirft, ba§ bort, roo Bi§ bal^in 
eine SBeijenftaube mud^S, fortan beren groei road^fen, ber l^at feinem 
aSaterlanbe ben größten SDienft erroiefen. Unb ber ©peculant^ 
ber uns gur aUerintenfiüften SluSnufeung beS ffiobenS gmingt, follte 
nid^t ebenfo atö ein SBoIiItpter be§ SanbeS gelten? 

SJiein. 5Denn bie S^l^atigfeit ber 93eiben ift gerabegu entgegen== 
gefegt. ®ie SSobenmelioration fügt bem S3oben ©opital unb 
Srbeit l^ingu unb ba^ 9?efultat ift ein oermel^rteä unb p^ermertl^ige^ 
?ßrobuct. S)ie ©peculation fügt bem SSoben ein ^orberungSred^t 
l^inju, unb ba^ Siefultat ift: ba^ ©apital unb Slrbeit erft in 
ber §ö]^e biefei^ 3^orberung§red^te§ l^ingutreten muffen, 
um burd^ il^re ßeiftungen ben gleid&en Setrag mett gu 
mad^en. 

©aS eben ift baS ßl^aralteriftifd^e ber Sobenfpeculation, ba^ 
' fie niemals ©runbrente fd^affen, niemals mit ©opital unb Slrbeit 
fid^ amalgamiren fann; fie Bleibt il^nen immer entgegengefefet. S)iefer 
©pecuIationSgeminn ift üBerl^aupt lein SBertl^, fonbem ein ©eruitut, 
baS bem S3oben aufgelegt mirb unb ron ber S3eDöIIerung getragen 
merben mu§ — eine Saft für ben eingelnen SBürger nnb für ben 
Staat. 

Sebcm aSetrag, ben bie ©peculation gewinnt, ftel^t fofort ber 
gleid^e SJerluft für bie ©efammtl^eit gegenüber; unb biefer SSerluft 
üermel^rt fid6 in fid^ felBft, ba er bie ^obuction auf il^rer erften, 
unterften Stufe trifft. ($r mad^ft bemnad^ burd^ gufdl^Idge in bem 
2Ra§e, als bie @üter in il^rer SSerarBeitung ober SSermenbung vox^ 
fd^reiten; er mufe burd^ eine fortmal^renb erl^öl^te 3uBu§e auSge^ 
glid^en werben. ®leiä)viel, oB auf bem üertl^euerten S3oben ©etreibe 
ober ein §auS gebaut wirb, ob baS $auS gur SBol^nung, ober gu 
©efd^dften, ober gu gabrifgmedfen bient — SBerfd&ulbung unb aWietl^S^ 
fteigerung, pl^erer S^^^f ^ö^exe SKietl^e, baS finb nur üerfd^iebene 
gtamen für benfelBen S3egriff. 
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6in aSoH, bcffcn SBoben burd^ fpeculatiüe SSelaftung üertl^eucrt 
Toirb, tdü unter ben crfd&toercnbflcn Sebingungen in ben SBetfe 
BeroerB. @g roirb auf bem SBeltmorft immer üBerlegene ©egncr 
finben; feine ©oncurrenjfäl^igleit ift l^eraBgebrüdt. S)ie anberen 
fiaften, meldte ein SSoIf üBemel^men mufe, fommen l^ier ni(§t in 
a3etrad&t; benn l^ierin pnbet ein 8lu^glei(§ ftatt; mit il^nen merben 
nüfelid^ ober notl^menbige Seiftungen entlol^nt, unb jebe^ anbere 
©ulturüolf muß bie entfpred^enben fiaften feinerfeits tragen. ®ie 
S3obent)ert]^euerung aBer Bebeutet eine SSorBelaftung; fie trifft baS 
SSolI einfeitig unb üereingelt, fie ift feiner (Srleid^terung unb feines 
Slu§glei(5§ fä^ig^ fie tnu§ t)on ber nationalen ^robuction getragen 
werben. — 

®ang entgegengefefet uerl^dlt fid^ bie SBertJ^oermel^rung burd^ 
nüfelid^c Slufmenbung. SBir fönnen l^ier ben SSegriff ber Melioratio, 
ber ©runbftüdf^Befferung^ in bem meiteften ©inne Derftel^en; fie ift 
immer von SBort^eil für bie Station. ®§ ift feriier gleid^gültig, oB 
ber Sufmanb für bk SKelioration au§ prioaten ober au§ offentlid^en 
äKitteln erfolgt. 35ie SBirfung auf baS Siationaloermflgen ift immer 
eine günftige. ®0 ift gleid^gültig, oB ber ^ßrioatmann fein Sanbs= 
QVit brainirt unb baburd^ eine reid^ere @mte ergielt; oB ber ÄreiS 
eine (Sl^auffee l^erfteHt unb baburd^ günftigere Slnful^r ermog^^ 
lid^t; oB ber Staat einen ©anal anlegt unb baburd^ Beffere SSer^s 
Binbungen fd^afft; oB er eine ©ifenBa^n Baut unb baburd^ ein 
SlBfafegeBiet erfd&Iie§t; oB — auf inbuftrieHem ©eBiet — ber ^ßrioafcs 
mann g^aBrifen ober SBol^ngeBaube errid^tet; oB bie ©emeinbe 
fiabeftrafeen unb §afen t)orfie]^t — in aßen gdHen Bilbet fid& 
©runbrente unb ha^ Siationaloermögen l^at gemonnen. 

SDie SBertl^oermel^rung beS SSobenS burd^ aWelioration ift ein 
^ot^tfd^ritt; bie SBertl^oermel^rung burd^ ©peculation ein Stüdtfdpritt 
für ba§ ©emeinrool^I. SDie erfte mu§ üon ber SSermaltung geförbert, 
bie gmeite rüdfl^altloS Befdmpft merben, gleid^oiel, an meld^er 
©teile fie l^eroortritt. 

Äeine Saft trifft ein SSoIf fo fd^mer, atö bie fpeculatioe SSer^ 
li^euerung be§ SSobenS; nid^tS geirrt fo nad^l^altig am nationalen 



* 9SgI. SCmoIb, ©igcntl^um in bm beutfc^en ©tdbtcn, @. 173. 
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SSol^Iftanb^ tote biefe baucrttbe, jäl^rltd^ toteberlel^rettbe ä^er- 
geubttng von (Kapital imb Arbeit, tote {te bur(^ bett @eiotnn bed 
Sobettfpeculatttett erjtoitngett tottb. 9nf feittetn Gebiet aber beft^t 
outl bie ^etwaÜariQ fo gol^Iretd^e ^attbl^oben bed (Stngreifend, tote 
gegenüber betn ©peculatttentl^utn; benn ferne 2^&ttgfeU ift nietnals 
nttb ntrgettbd eine felbftanbige; fte bebarf ber 9Rttnitrtang uttb ber 
@inrid^tnngen bed @taate8 ht ^unberferlei ^mten. f^ur ba§ bebtet, 
baS mir l^ier bel^anbeln — baS ift in ben ®t6i>tm — l^ben toir 
bie S^oraudfe^imgen für bie SSobenfpecuIation juoor bid in3 @in jelne 
bargelegt, bie ©ninblagen, auf benen fie berul^t, genau feftgeftettt, bie 
gormeU; in benen fie i^en ©eroinn realifirt, nad^geroiefen. 3)iefen 
fianbfd^aben ber Preistreiberei barf bie Serroaltung in leinetn 3<itt 
fdrbem; fie l^at il^nt oielnte^r int Sntereffe ber Allgemeinheit mit 
allen Höften unb SJfitteln entgegenjutreten. — 

©0 lange bie 85enoaItung§prajiS ba§ ©peculantent^um ein^^ 
feitig förbert, wirb il^r aud biefen Ärcifen nur SoB gefpenbet; fobalb 
fie inbe§ irgcnb roeld&en aCgenieinen gntereffen ®eltung oerfd^affen 
wifl, fprid^t man oon Eingriffen in bie 3^rei^cit beS ©igent^um^, 
in bie ^eiligfeit be§ $rioatbefi^e§. 

^rei^eit unb ^rioatbefife! 3n SBerlin jal^Ien mir auf l^unbert 
Haushaltungen oier uomineQe ^auSbefi^er; auf einem ©ebäube- 
merti^ oon 27* SKiHiarben ftel^en SVg SWiHiarben ^gpot^cfen. Unb 
biefe allgemeine ©gpropriation nennt man ©igentl^um; biefe traurigen 
3uftdnbe foH ber Staat ate greil^eit unb 5ßrioatbefife befd&irmen.^ 

©leid^oiel; mir l^abcn mit ber tl^atfad^Iid&en ©ntmidEIung eben 
fo gut ju red^nen, wie mit ber giotl^roenbigfeit einer SReform. SBir 
muffen beSl^alb bie grage fteßen: Gebeutet c§ eine SBerIcfeung 
beS (Sigentl^umS, rocnn bie SSermaltung gegenüber bem 
aKaffenmiet^Sl^auS Befonbere SBorfd&riften feftfefet? 



^ ^ad ^agemeine Sanbrec^t backte einft anberis. ^er burd^ bie Stabte« 
orbnung aüfgcl^obcnc § 78, II. 2:^. 8. Ziid, lautete: „^it 3a]^I ber »ürger* 
l^dufcr foH crl^oltcn; anä) bcrcn mel^rcrc, ol^nc Befonbere @rlaubni6 bc^ 
3Ka0iftrat8, nic^t in cinS jufammengcjogcn rocrben.'' 5)cr SBiHe unb bie 
abminiftratioe Sluffaffung bcg ©cfefegcberS, and) gegenüber einer Sunal^me ber 
»coölferung, ge^cn l^ierauS flar ^eroor. 
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S)a§ Siedet bcr S3e]^örbcn, Bcftimmtc Sauorbnungcit ju erla[fcn, 
Bcruf|t auf gefefclid^cn ©efugniffcn unb ift in feiner ?lnw)enbunfl 
burd^ @eri(§töentfd^eibe Beftdtigt. Snbeg gerabe biefcö Sied&t Be* 
8ei(§net ber ©pcculant al8 einen ©ngriff in ba^ ?ßrit)atcigent]^uni, 
unb gerabe bamit Derfd&iebt er bie Sied^töbegriffe. 

SDie erfte ijrage, bie fid^ bie SSerroaltung einem ^enhau gegen* 
über Dor^ulegen l^at, lautet: roeld^em groedE bient biefer S3au. Sft 
burd^ bie Wct ber SJerroenbung jebeö allgemeine 3ntereffe auö* 
gefd^Ioffen, fo mirb bie Sluffid^ti^Beprbe an fold^en Sau feine 
anberen ?(nforberungen fteHen, atö bie, meldte burd^ bie ©trafen* 
unb 5^uerpoIi3ei bebingt merben. ©oH aber ber S3au nid^t ber 
S3enufeung be§ S3efifeer§, fonbem einem geroerblid&en Unter« 
ne lernen bienen, fo l^at bie SSel^örbe biejenigen Sffnforberungen ju 
ftellen, bie fid^ au§ ber Statur be§ S3etriebed von felbft ergeben. 
Sfii^t bie aSel^örbe ift e§ in biefem 3^aII, bie ba» ©igentl^umSred^t 
befd&ranft, ber Untemel^mer felbft ift e«, ber auf fein unbefd^rdnfteS 
©gentl^um^red^t rerjid^tet, um feinen SSefife in irgenb einem geminns: 
bringenben Setrieb ju Derroertl^en. 

Tlit bem ?[ugenbIidE, in bem ber Sefifeer fein ©runbftüdf jur 
©rrid^tung eineö äßaffenmietl^^l^aufeS rermenbet, l^at nid^t bie SSer* 
TüaltungSbeprbe, fonbem er felbft l^at ben ßl^aralter be§ @runb:= 
\tüd^ üerdnbert. ®r l^at bie prioate 3iufeung aufgegeben unb einen 
©eroerbebetrieb an il^re ©teile gefegt. 3)cr S3efifeer einer Ttiet^^^ 
fafeme ift nid^t^ anbereö ate ein ©eroerbtreibenber, beffen ©emerbe 
im SSermiet^en oon SBoIjnungen beftel^t, unb al§ fold^er muß er 
aud& betrai^tet merben. 2)a0 urfprünglid^e (Sigent^umäoerl^dltnife 
ift ooUftdnbig, unb groar Don '©eiten beS Stil^aber^ umgeftaltet 
loorben. 

©rfreulid^erroeife beginnt biefc Sluffaffung aud& in ben Sleil^en 
ber Släd^ftbetl^eiligten, ber ^auSbefifeer felbft Dorjubringen. S)er 
©runbbefifeeroerein Serlin ©öbmeft unb ©üb, ber mit feinen 
1042 SKitgliebem einen erl^eblid&en S^l^eil be§ berliner ®runbbefi^e§ 
reprafentirt, l^at feinem legten Sa^re^berid&t (1893) eine längere 
©rfldrung über bie ©teHung ber §au§befifeer angefügt. ®er Se« 
rid&t, ber eine Hare unb offene SDarlegung mit rul^iger unb fad^Iid^er 
©prad^e üerbinbet, fül^rt inSbefonbere auS: 
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„3)cr ^auöbepfeer ift immer mel^r in btc Äatcgoric ber ®e^ 
merbetreibenben eingetreten, ^ann l^teraud ben ^auSbeft^em 
fein Sormurf gemacht merben, fo liegt i|nen bod^ bie ^ßflid^t oB, 
an^ biefer »enberung ber Serl^dltniffe bie rid^tigen ©onfeqnengcn 
3U sielten. 

„2Bir legen ©opitalien in ©runbbefife an, um einen p^cren 
3in§fu6 gu erzielen, ate eö bei geftlegung berfelben in ^gpot^cfcn 
mdglid^ ift. SBir finb beret^tigt, einen l^ö^eren S^^^f^fe 3^ ^^^ 
anfprud^en, ba mir ebenfo ein Sftifico eingel^en, mie jjeber anbcrc 
©emerbetreibenbe, ba ber 35e[ife eines §aufeö ebenfo, menn aud^ 
nid^t in bemfelbcn ©rabe, Arbeit mit fid^ fül^rt, wie ber ©emerbc^ 
betrieb. 

,,llnfere ©egner nennen gmar ben ^auSbefi^ unb ba§ 
Sermietl^en t)on SBol^nungen einen mül^elofen ©rmerbSgmcig, 
gleid^mol^I finb fie l^dufig genug am menigften geneigt, fid& biefem 
„müi^elofen ©rmerbSjmeig" ju mibmen. 

,,5Die SRöglid^feit aber, fid^ burd^ SSermietl^ung oon SSol^nungen 
eine l^ß^ere Slentabilitdt be§ SBermögenS ju oerfd^affen, red^tfertigt 
aud^ eine SBorbelaftung beS ©runbbefifeeS. Sf* fiß in SSerlin ge:^ 
red&tfertigt, fo ift fie e^ aud^ überall i>a, wo ber §au§befife 
ein ©emerbetrieb gemorben ift."^ 

klarer unb rid^tiger fann man e§ nid&t barfteHen, bafe ber 
©l^arafter be§ SobenS burd& baS äRaffenmiet^Sl^auS, unb jmar oon 
Seiten beS Snl^aberS, xjöttig oeranbert mirb. 6S ift gar nid&t ab^ 
jufel^en, in meld^er SBeife man etma bie gegent^eilige Sluffaffung 
aufredet erl^alten moQte. 

S)ie ainerlennung beftel^cnber SSerl^dltniffe liegt im Sntereffe 
aller SBetl^ciligten unb fann auf bie 3)auer bod& nid&t umgangen 
werben. S)a§ ©efül^I be§ Unred&tS mirb nur burd& ben l^croor^: 
gerufen unb gendl^rt, ber bie tl^atfdd^Iid^ rorl^anbenen ß^f^änbe in 
abrebe ftettt; irgenb ein bered^tigteS ^ntereffe fann auf fold^c SBeife 
niemals geförbert mcrbcn. SSor allem aber müßte id^ nic^t, mit 



^ „^a» ®rMnbctöcnt]^um^ XII. ga^rgang (1893), SRr. 43. ®er IcfcnS« 
lücrtl^c SBcrid&t umfafet ctira aroci ©palten unb gicbt ju (ginrocnbungcn in ber 
§auptfa(5c nur ha Stnla^, wo btc Seiflungen beS ©ninbbejiöe« auf bem ©ebict 
be§ ©teuerroefeng befprot^en rocrbcn. 
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welkem die^t man gcrabe von ber SBcrroaltung Derlangt, ba§ pe 
gegen offenlunbige 2;]^atfa($en bie äugen t)erf(§Iie§en foK, wal^rcnb 
fie bod^ bie SSerantoortung taglid^ unb na(5 jeber SRid^tung l^in gu 
tragen ^at 

3)er UeBertritt eines @runbftücf§ au§ bem S3ereid^ beö priraten 
in hen be§ ßffentli^en SntereffeS fennjeidönet fi(§ bur($ neue, weife 
gel^enbe ©ontplicationen auf allen SlbminiftrationSgebieten. 3n 
n)el(5em ättafee bieS in roirtl^fd^aftlid^er unb politifd^er §in[id^t ber 
5aK i% l^aben roir in ben roraufgel^enben Slbl^anblungen gur ©e^ 
nüge gefe^en; e§ wirb fid^ fpaler^in noc^ geigen, ba^ ba§ äKaffen^ 
mietl^öl^auS aud^ auf bem ©ebiete ber SSefteuerung bie (Sigenfd&aften 
beö ©runbbefi&eS üollftanbig Derdnbert. SDemgegenüber lann bie 
aSernjaltuTtg in leiner SBeife etma auf bem ©ebiete be§ S3au:s 
tt)efen§ bie giction aufredet erl^alten, bie ©ntftel^ung ber Ttieti)^^ 
fafeme fei ein SSorgang be§ pritjaten unb nid&t be§ öffentlid^en 
3ntereffe§. SDie Zf)a^a^en gelten bennod^ i^ren ®ang; bie SSerrs 
antroortung Bleibt bie gleid^e; fie mirb bem Staate aufgegmungen, 
unb er I)at fid^ gu entfd^eiben, ob er fie üBemel^men fann unb barf. 

SDie SSermaltung mu§ bemnad^ bie SSörauSfefeungen beftimmen 
für bk Qvila\^iQteit einer SSobenummälgung, bie bem $rit)ateigent]^um 
feinen ©l^arafter nimmt, unb beren 3^oIgcn auSfd^Iie^Iid^ bem 
(Staate unb ber ©efammtl^eit jur Saft fallen. @in Eingriff in ben 
^riüatbefi^ ift l^ierin in feiner SBeife gu erBIidfen, mie benn aud^ 
ber SInfto§ ju biefer Ummdlgung nid^t Dom Staate auSgel^t. — 

SDie SBermallung ift neuerbingS Dielfad^ BeftreBt gemefen, burd6 
abminiftratiüeS (Eingreifen eine Beffere ©eftaltung ber ftdbtifd^en 
SBol^nüerpItniffe l^erBeigufül^ren. S)ie Stotl^menbigfeit, ba^ in biefer 
^ittfid^t nodö burd^ fpecieHe SBorfd^riften, inSbefonbere burd^ ein 
28o]^nung§gefefe, üorgefd^ritten merbe, fd^eint allgemein anerlannt. 

SBir l^aben nunmel^r ben befonberen ?lufgaBen, bie auf biefem 
©eBiet liegen, ndl^er gu treten unb bie grage gu fteHen : in meldper 
gorm fann bie SSermaltung auf ba^ ftdbtifd^e Saumefen 
einujirlen? 

3)a§ SBol^nungSmefen geigt fid^ un§ nur dufeerlid^ aU ge^* 
fd^IoffeneS ®ange; im eingelnen l^aben mir inbe^ brei getrennte 
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SenDattungdgebtete audgufonbent, unb für bie ^erfteQung ber 
ftabtifc^en SBo^nung brei @iabien ju unterfd^etben: 

1. SeBauungdpIan, 

2. ^auferbau, 

3. fertige SSo^nung, 

— entfprec^enb ben Functionen ber Sauüenoaltung, ber SSaitpoItjci 
unb ber SBoJ^nungdpoIijei. 3it aQen brei @tabien lann bie S^er- 
maltung eingreifen, unb in aDen breien tl^ut fte ed aud^ l^eute in 
au§gefprod^enfter äBeife. SBir l^aBen bemnad^ l^auptfäd^Iid^ gu er- 
örtern, n)ie bie Sudftd^ten für ben t^atf&c^Iid^en @rfoIg ft(§ auf 
jjebem jener brei ©ebiete geftalten. 9Str beginnen unfere 3)arlegung 
mit bem britten @ebiet, auf bem fid^ bie neueren StefomtDorfd^Iäge 
DorjugSroeife ben)egcn, ed ift bad ber SSol^nungdpoIigei. 

3)ie S8orf(§riften, n)eI4)e fid^ auf bie fertige SBol^nung begießen, 
lann man aU bie einfad^ften unb atö bie n)ir!ung3lofeften he- 
äeid^nen; fte finb leidet auf bem Rapier ju entroerfen, aber fie 
bleiben aud^ tobte SSud^ftaben, fo lange [xe für fid^ allein [teilen. 
&n SSoi^nungdgefe^, bad lebiglid^ beftimmte Stnforberungen an bie 
fertige SBol^nung fteOen, bie l^eutigen @runblagen bed $auferbau3 
aber unoer&nbert laffen märbe, wäre gleid^bebeutenb mit einer gut- 
gemeinten Slnrocifung, bie aber Sliemanb l^onoriren lann. 

3Ran mug nid^t glauben, bag bie ^Berliner ^auSmirtl^e au^ 
S^grannei für 75 J^aler nid^ts weiter liefern, als ein drmli($e§ 
®cla6; man muß nid&t uetmutl^en, baB bie ®erliner Arbeiter au^ 
aSerfommenl^eit in eine fold^c §äu§Iid&Ieit nod& ©d^Iafburfd^cn auf- 
nel^men. ^audmirtl^e unb SRietl^er fte^en gleid^magig unter bem 
gmang öfonomifd^er SBerl^dltniffe; e§ gicbt feinen ^auSmirtl^, ber 
nid^t mit taufenb grcuben ba^ ©d^IaffteDenmcfcn oon feinem ©nmb:: 
ftüdf uerbannt feigen möd^te; eS giebt feinen Arbeiter, ber feine 
@tube nid^t lieber mit feiner ^amilie aQein bemol^nen mod^te. 

@ine Sleform, bie an b ief er ©teUe allein cinfefeen moHte, märe 
ganj roertpoS, aud^ menn man ba^ @efefe mit einem §ecr dou 
^yecutiobeamtcn umgeben wollte. SRan benft I)ierbei rool^I an bie 
©rfolge ber focialen ©efefegebung auf bem ©ebiete beö gabrifmefenS. 
6in SSergleid^ mit ber SJirffamfeit ber gabrifinfpectoren ift inbefe 
l^ier nid^t gutreffcnb. 
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3una(§ft ift bic 3a]^I bcr ^aBrifen geringfügig gegcnüBcr bcr 
Qä^l bcr SBol^nungcn. SDic SBo^nungöinfpcction Bei fd^Ied^ten SBoJ^n^ 
Dcr^ältniffen roürbc, xüexm fic nid^t ganj oBcrflad^Iid^ fein foH, ein 
au§erorbentIi(5 gro^e^ ?ßerfönal erforbem. 2)ic Qdf)l bcr für Sn- 
fpection unb ©ontrolc notl^iücnbigen S3efud^e •— noc§ t)enne]^rt bur(§ 
ben Umftanb, ba^ bie ärBeiterrool^nungen unter XagS pufig ücr* 
ftjloffen finb — fteHt l^ier eine fd^roer ju Beroditigenbe äufgaBe. 

5ür'§ grocite: bem gegebenen S^'^I^^^^^'^öItniB entfprcd^enb 
ift bie 3^^I ^^^ aWonirungen beS gaBrilinfpector^ X)ergleid^§n)eife 
gering ; üor aüem ift il^re SluSfül^rung möglid^, fic fann leidet über« 
road^t unb etjentucH erjroungen werben. Sei ber aBol^nungö« 
infpection ift bie§ leineSujcgö ber g^II. SBcitgcl^enbe Seanftanbungen 
TDcrben fid^ in ber $raji§ laum burd^fefeen laffen. 3)ie l^auptfad&Iid&c 
a3efugni§ be§ S^fpector^ wirb fic^ l^ier auf bie Sperrung gefunb« 
l^eitöfd^ablid&er SBol^nungen erftredfen; l^iergu aber Bieten aud^ bie 
Dorl^anbenen Oefe^e unb Drganifationen hk notl^roenbige ^anbl^aBe. 
©ine größere Strenge in ber änroenbung xü&ve em)ünfc|t; bod^ ftö^t 
man aud^ l^ier n)ieber Bei bem gegenn)artigen ©tanbe beö SBoJ^nungS« 
roefen^ auf tl^atfäd^Iid&e Sebenfen. 2)er au§gen)iefene SWietl^er finbet 
fd^roer ein anbere§ unb faum ein Beffereö Unterf ommen ; ol^ne SWotl^ 
würbe er ba^ fd^Ied^tere Quartier gen)i§ nid^t Bejogen l^aBen. 

Slm u)enigften aBer roerben fid& — unter ben l^eutigen Um« 
ftanben — bic ©rroartungen erfüllen, bie man an eine niel vertretene 
gorberung -Inüpft: bie Sorfd&rift eines minimalen SuftraumeS für 
jieben Snfaffen ber SBol^nung. 5Diefe 83eftimmung rid^tet fid^ gegen 
bie üBerfüHten 9?aume; nor allem erl^offt man liiert) on bie fflefeitigung 
be§ ©d^IaffteUcnmefenS. 

@in fold&er @rfoIg ift nun in leiner SBeife gu ermarten. Sei 
ben l^eutigcn aKietl^Sprcifen ift ba§ ©d^IafftcHcnmefen eine Siotl^« 
njenbigfeit; fd^on burd^ feinen Umfang allein Bemeift eS feine Sc« 
red^tigung. Sic Familie ift gu biefem SicBcnermcrB gegroungen, um 
bk äRietl^c gu erfd^mingen; cBenfo fann ber ©d^IafBurfd^e fid^ für 
feinen normirten $reiS l^cute fein anbercS Duartier Befd^affcn. 3)iefc 
ßuftanbc finb eben in ben SBcrl^altniffcn Begrünbet. 

@efe^ unb SScrorbnung fönnen l^ieran nid^tö anbem unb wenn 
man aud^ vot j|ebe§ ^an^ einen Seamten ftcHen moHtc. (Sine 
poltjeilid^c ©d^ufebeftimmung mirb nur bann tl^atfad^Iid^ burd^gefül^rt, 
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loetm fie im Sniereffe berer liegt, bie fte ju fd^ü^n Berufen ift. 
2>ied ift aber l^ier nid^t ber OfaD, benn bad ©d^IaffteOentpefen ift 
l^ute aDen SSet^eiligten unentbel^Iic^ unb von ber gegeniDörtigen 
(jform ber So]^nt)er]^aItniffe nid^t ju trennen. 

S)ie SSo^nungdinfpection fann i^ier nod^ weniger auSrid^ten, 
benn bie Sd^Iafleute finb unter ZaQ^ a6n>efenb; ber S^atbeftanb 
wirb l^ier um fo roeniger feftjufteHen fein, je mel^r er unter ©träfe 
gefteDt ift. SDer befte äBo^nungdinfpector ift unb bleibt ber 2Bo]^^ 
nungdinl^aber; mad er nid^t gu erreid^en nermag, baju tann i§m 
aud^ lein @efe^ ner^elfen. 

auf bicfcm mid&tigften ©ebiet barf man in feiner SBeife barauf 
au^gel^en, bie ®x)mptome gu hiriren unb bie ^anf§eit beftel^ett gu 
laffen. 3)er eingige auSroeg — unb babei ber natürlid&fte unb 
pdj^erftc — bietet fid^ in ber aWöglid^feit einer freieren ©eftaltung 
ber SBol^nungSprobuction, wie bieS auf Seite 16 bi§ 19 biefcr 
©d^rift eingel^enb unb im 3iifönimenl^ang bargelegt ift. 5Die beffcre 
SBol^nung entftel^t üon felBft, wenn ber heutige 3^^^8 ^^^ ^^^ 
pferd^ung aufgel^oben ift. 3n biefcr §infi(^t aber Dermag ein Der* 
eingeltei^, auS bcm ßi^fctnimen^ang lo§geIöfte§ SSol^nungSgefe^ nid^ts 
ait^gurid^ten. 

©ang anbcr§ finb bie Sorau^fefeungen für bie abminiftratioe 
S^l^atigfeit in ben bciben crften ©tabien ber SBol^nungäprobuction, 
ben ©cbieten ber 93auorbnung unb beö Bebauungsplans, ^ier 
fann in ber 2;i^at mit fidlerer ÄuSfid^t auf @rfolg eingegriffen 
roerbcn, unb l^ier vox StUcm mu§ eS gefd&el^en. SDie ©ntroidEIung 
beS SBol^nungSiüefenS; mic fie in SBcrlin unb na(§ feinem SJorbilb 
in anbercn ©labten gu S^age tritt, ift eine fe^Ierl^aftc unb fd&ablid^e; 
bie crftc ©orge einer Sicform muß bcmnad^ bal^in gelten, bag biefe 
Suftänbe an il^rem erfennbarcn Urfprung umgednbert roerbcn unb 
bafe auf bem roid&tigflen Oebicte communalen ßebenS fünftig nid&t 
me^r ba^ ©peculantcnintereffc auSfd^Iie^Iidö cntfd^cibe. — 

3)er Bebauungsplan bilbet bie conftituirenbe ©runblagc beS 
gefammten ftabtifd&en SSauraefenS. Sluf biefer SafiS roHgiel^t fid^ 
bie ^ßreisbilbung ber Sobenmcrtl^e, erfolgt bie SuSgeftaltung ber 
©runbftüdfe unb empfangt baS Saugeroerbe feine beftimmenbe dtic!^^ 
tung. SSaS l^icr ücrfel^Ü würbe, ba^ ift in fpäteren S^ftangen nid^t 
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roieber gut ju machen. 3)ic Saupolijci fann im ©emcinintereffe 
aSieleS unb §ert)orragcnbe§ Iciften; [ic ift inbc§ nicmafö im ©tanbc, 
bic gel^Icr bc§ ®eBauung§pIanö ju corrigircn. 

3n bcn ©tdbtcn fann bie ©trafeenanlage allein ba§ ättaffcn* 
Tniet]^§]^au§ unb bie ^ofrool^nung einerfeitö erjroingen, ober anberer* 
feitg üerl^inbcrn ; bie 93auorbnung fann in biefer SfKd&tung milbernb 
ober erfd^roerenb eingreifen; einen Beftimmenben ©influfe auf bie 
SBauroeife aber nermag fic nid^t mel^r auSguüben, unb wo fie eS 
Derfud^t, ift ha^ ©rgebnife unBefriebigenb. 3)er S3eBauung§pIan 
fd^afft baä ftdbtif(§e Saufgftem; bie S3auorbnung regulirt ben eigent* 
liefen §auferBau. Stuf Beiben ©eBieten finb i^errorragenbe Suf:: 
gaBen gu löfen unb jeber ®rfoIg ift l^ier erreid^Bar, roenn Beibe 
aSerroaltungSgmeige il^re S3eftreBungen nad^ einem gemeinfamen ßiefe 
l^inlenfen; menn cinl^eitlid&e unb gleid^ma^ige ©runbfafee l^erDor* 
treten, nad^ benen fid& ber ©runbBefife unb ba§ SBaugeroerBe bauernb 
rid&ten fönnen. — 

@ema§ ber l^ier gerodl^Itcn SReil^enfoIge, bic mit bcr fertigen 
SBöl^nung Begann, Befpred^cn mir gunäd^ft ba§ ivoeite ©cBiet ber 
SBol^nunggprobuction; eö ift baS ber SSauorbnung. @0 l^anbelt 
ft($ l^ier nur um bie ©rmittclung allgemeiner ©runbfäfec unb mir 
roerben bemnad^ ?llle§ fernl^altcn, ma§ bem ©pccialgcBict be§ 
S^ed^niferg angcl^ort. 

3u ben l^crüorragcnbftcn SlufgaBcn bcr aSaupoIigci geprt bie 
SSefd^affung von Sid^t unb Suft für bic cinäcinen SBol^nungen. 
3)iefem ScftrcBcn fefet ba§ ©gftem ber ^ofrool^nung einen un=s 
BefiegBaren SBibcrftanb entgegen, 

SDie aScrBreitcrung ber §öfc ücrmag l^icr feine genügenbc 
SlBl^ilfe gu fd^affen; eine burd^grcifenbe Suftemeucrung fann mcbcr 
auf ben gcfd^Ioffenen $ofen fcIBft, nod^ in bcn angrcngcnbcn SBol^^ 
nungen irgenbmic ftattfinben. fiuftjuful^r unb SDurd^jug finb l^icr 
nad^ ieber SRid^tung aBgefperrt, unb oB biefer fcftftcl^cnbe Suftmürfcl 
etma§ größer ober ficincr ift, ba^ änbevt mcnig an bcr gangen 
vev^ei)lkn Slnlagc. 3)cr §of ift unb BIciBt ein fiuftfd^ad^t; er l^at 
ftagnircnbe unb niematö, mic bic ©trage, ftrömcnbc Suft. 

SDcm gegenüBcr ift c0 nid^t gu red^tfertigen, menn man von 
ber ]§i)gienifd^cn 93ebcutung bcr 30 SKctcr Breiten 23crlincr ©trage 
fprid^t, mal^rcnb brciricrtel bcr Scüöifcrung nid^ts anbere^ fcnnt. 
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afö bcn fünfgcfd^offig übcrBautcn §of. 3)ic ©aupolijci fott l^icr 
ni$t milbcrnb, fonbern reformircnb eingreifen. S)ic jefeigc SSer- 
t^eilung be§ 93aulanbc§ ift eine fel^Ierl^afte; ni(§t breite ©trafen 
unb tiefe ^öfe, fonbern jal^Ireid^ere, für SBol^nung^jroedCe fd&mdlerc 
©tragen muffen porgefel^en werben. @o lange ber ^Bebauungsplan 
ba^ erftgenannte ?ßrincip feftl^dlt, foHte fid^ bie SSaupoKjei nid^t 
begnügen, il^m ben erganjenben ®runbfa^ ber ^ofuerbreiterung 
entgegenjubringen; fie foUte Dielme^r bie Ueberbauung ber §öfe für 
SBo^ngrocdfe auf eine geringe änjal^I von ©todroerlen befc^rdnfen 
unb babur(§ i^rerfeitä auf eine SJermel^rung ber ©tragen l^inroirfen. 
®er .§of foQ ju 5^6rifen unb Sagerrdumen bienen, aber nid&t bie 
3Jtef)Viaf)l ber Sepfilferung Beherbergen. 

3)ie SSefeitigung ber §ofn)o^nung niug bie 93aupoIigei grunb*: 
fdfelid^ unb auf baS ©ntfd^iebenfte anftreben. ®§ ift ber erfte 
©d&ritt 3ur SSerbrdngung ber SRietl^Sfafeme unb jur ©efunbung 
be§ ftdbtif($en SBol^nungäroefenS. — 

5Die Slnforberungen, xüd^e bie JBaupoIijei an bie @rrid^tung 
ber S3auten fteHt, gel^ören in baö ted^nifd^e ©ebiet unb finb l^ier 
nur aögemein ju befpred^en. S)ie SBaupoIijei foDte fid& von ieber 
Senbenj frei l^alten, bie gur ©d^ablonifirung fül^rt unb aUe SSauten 
gleid^mdgig bel^anbelt. 2)er glad&bau foHte auf jebe SBeife ge=: 
förbert roerben, nid^t nur, inbem man geringere änfprüd^e in feuere 
polijeilid^er §inftd&t fteHt, fonbern mel^r nod^, inbem man ^ier eine 
größere SluSnufeung ber bebaubaren i^Idd^e geftattet. ?lud& ber 
unbenufete SBoben mug begal^It werben; jebe gu meit gel^enbe 5*>^' 
berung in biefer Stid^tung erfd&mert bie äuöbreitung ber SJol^nungS^ 
fldd^e nnb begünftigt bie S^^f^^^^^^^^ängung ber Seroo^ner in 
irgenb einer ber belannten formen. ^ SBo bie offene Saumeife be= 
red^tigte Slnfd^e geigt, ba foHte fie burd^ entfpred^enbe SSorfd^rift 
feftgelegt werben; für bie ©rogftabt felbft unb il^re ndd^fte Umgebung 
aber erfd^eint baS SWei^enl^auö al§ ber befte (Srfafe ber SRietl^S:: 
fafeme unb bie SSauorbnung foDte il^m fo vxd al§ möglid^ bie 
2Bege ebnen. — 



\ 



^ ®tefc jtnb: SScrfIcinerung ber ^änmt, SScrminbcrung ber Stmmcrjal^I, 
^ufnal^me üon @d^laflcuten. S5gl. l^tcrüBcr aud^ meinen Sluffa^ „^ic ^iclt 
ber neuen SBauorbnimg", ^reufe. Sa^rb., S3b. 71, §eft 1. 
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@inc Befonbcre aufgäbe erroftd^ft bcr SBaupoKjci in bcn cnt« 
fcmteren SSororten einer ©ro&ftabt, in benen fein Sebauungi^plan 
he^te^t SEBirb l^ier ber ©pcculation freiem Spiel gelajfen, fo ift eS 
feC&ftoerftanbIi($, bafe fie i^ren profitablen (jrroerb nad^ iebem er:« 
rcid^baren ^ed Sanbe^ üerpflanät. 3)ie ^rocebur bcr ©peculation 
ift an unb für fi(§ cinfad& genug; fie jcigt fid& l^ier nur in i^rer 
urfprunglid^cn unb unDcrfftlfd^ten SHcin^cit. 

©er Sobenprei§ ift biQig; bie erfte SWictpfafeme wirb gebaut; 
über 5tta$t l^at baS Saulanb bcn fünffad^cn SBcrtl^ erlangt unb 
ba^ glüdbringenbe ©pftem l^at ©ingang gefunben. Son l^ier ah 
j^ört bie gefunbe ©ntroidlung ber Drtfd&aflen auf; fie empfangen 
alle Siat^tl^eile ber ©rofeftabt an bercn SBorjüge. 

S)er ?ßriüatbefi^ roirb aud^ l^ier gerftört. 3)a§ ^amilien^au^ 
unb ber glad^bdu Dcrfd^roinben. ®ie äßictl^cn fteigen; l^inter hen 
j^auptftäbtifd^en ?ßreifen bleiben fie gerabe um ben Setrag be§ fjal^r« 
gelbe§ jurüdt. 

SDie ©teuem ge^en in bie ^ol^e; bie Seiftung^fd^igfeit ber 
S3et)ölferung aber gel^t rüdfroart^. SDenn an ©tette beS realen 
®runbbefifeer§ tritt ber nominelle ^au^befifeer; an ©teile beö fteuer^^ 
fälligen ®runbbefifee§ ber übertragenbe ©teuerl^ebel ber aWietJ^^:! 
lafeme. 

S)ie fd^mermicgenbften unb fofort erfennbaren Sebenlen geigen 
fid^ aber auf fanitdrem ©ebiet; fie aEein fd^on oerpflid^ten bie 3Ser=: 
waltung gu prol^ibitiDcm ©infd^reiten. 

3n ben neuen aKaffenmietl^gpufern hilben fid^ unertrdglid^e 
3uftdnbe l^erauS; benn alle jene ©inrid&tungen fel^len, bie man 
j^tigienifd^c nennt unb bie im ©runbe genommen nid^ts anbere^ 
finb, ate bie notl^menbige (Srgdngung ber gebrdngten SSaumeife, 
3)iefe ßi^Pä^i^ß P^i^ t^pifd^ fto bie berliner SSororte. 3n gal^Uofen 
Drtfd^aften l^at man fünfgefd^offige Sttietl^Sfafemen aufgefül^rt, ob:^ 
VDO^I meber ©onalifation nod^ SBafferleitung Dorl^anben ift. SDie 
Slbortanlagen für fdmmtlid^e ©todfmerfe bepnben fid^ gumeift auf 
bem §of. SDie SBafferoerforgung für baö ©runbftüdf ift „privat"; 
b. J), auf bem SDad^boben be§ ^aufe§ befinbet fid^ ein SBaffer:: 
bel^dlter; ber tdglid^ einmal üoHgepumpt wirb. SBie ba^ SSaffer 
befd^affen fein mag, ba§ au§ biefen SBafferfaften fommt, Idfet fid& 
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leidet benfen. ^eine von aQ ben Sinrid^tungen ift Dorl^anben, 
rocld^c bic SorBebingung für bcn ©au t)on SRtetl^dfafcmcn Btibcn. 

Stgcnb ein ®runb ober aud^ nur ein SSorroanb für bicfc 
fflauform gerabe an fold&er ©teQe ift fd^Iet^terbingS nid^t aufgus= 
treiben — aufgenommen bai^ geroinnfreunblid^e SSorBilb ber naiven 
®ro6ftabt. 3)er anmad^fenben DrtSgemeinbe merben neue fiaftcn 
aufgejmungen, bie fie meber im ©taube ift ju tragen nod^ gu vet^ 
tl^eilen, unb bied Wt^ ol^ne jeben fid^tBaren S(nlag, lebiglid^ in 
Sui^Breitung einei^ Benad^Barten fd^Ied^ten ©eifpield unb gum "Sßov^ 
tf)eil eines profitablen (SrmerBSgmeigei^, ber Don ber aKgemeinen 
©d^abigung geirrt. — 

S)ie ©rrid&tung non aKietl^Sfafemen auf bem flad&en fianbe, in^ 
mitten gerabegu unerfd&opflid&er S3aufldd^en, ift mol^I eine ber ftorfftcn 
fieiftungen, bie ba^ ©peculantentl^um ooQBrad^t l^at. 9Md^t einmal 
ber ©d^ein einer SWed&tfertigung ift l^ier gu finben. SDerartigen ^ov^ 
gdngen mu^ bie Senoaltuug generell unb oorBeugenb entgegen- 
treten; ift erft ein Anfang .gemad^t, bann finb bie weiteren tjolgcn 
nid^t mel^r aBgumenben. ®ie fporabifd^e @rrid^tung oon 2Äiet§§== 
fafenien ift unguldffig auS oolteroirtl^fd^aftlidöen unb au§ l^ggienifd&cn 
©rünben; bie ©infüi^rung biefer ®auform in länblid^en ©eBietcn 
auSgufd&IieBen, mug eine grunbfdfelid^e gorberung ber ©aupoligci 
Bilben. — 

6§ BleiBt nod& üBrig, ba^ erfte unb oomel^mfte ®eBiet be§ 
ftdbtifd^en SaumefenS gu enodl^nen, ben S3eBauung§pIan. 

SKel^r ate eines fold^en ^inmeifeS Bebarf eS l^ier nid^t, benn 
bie Sebeutung beS ©egenftanbeS felBft ift guoor auf baS (Singel^enbfte 
Befprod^en morben. 2Bir ^flBen gegeigt, loaS an ber ^anbl^aBung 
be^ 93eBauungSpIanS oerfel^It unb maS baran gu reformiren ift; 
mir l^aBen gefeiten, ba^ bie l^ier getroffenen aKa&regeln entfd&eibenb 
finb für bie ©eftaltung ber ftdbtifd^en Söobenoerl^dltniffc. S)er SScr^^ 
maltung märten l^ier bic l^eroorragenbften SlufgaBen; fie finbet l^icr 
ein i^db ber S3ctptigung, auf bem fie il^re Beften Ärdfte oer^ 
einigen foH, — auf bem aber aud^ ber ©rfolg il^rer §anblungen, 
ber guten mie ber fd^Iimmen, unBebingt gefid^ert ift. 

SBdl^rcnb gu einer 9?ecapitulirung ber im ©ingeinen gemad&ten 
9?eformoorfd^Idge ftd& ^ier fein Slnla& Bietet, mögen nod^ einige 
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attgemcine S3cmerlungen, tüeld&e ba^ ©ebiet be§ SSeBauung^pIanS 
Betreffen, l^icr ?ßlafe pnben. 

Sm allgemeinen glaube id^, baB eS roünfd^en^roert)^ rodre, bag 
ba§ in 3)eutf($Ianb meift angeroanbte @$a($Brettft)ftem Derlaffen 
Tofirbe unb ba^ man fi(5 ber ©tra^enfül^rung naivere, bie ber 
cnglif(5e ©tabtebau jeigt. 2)a§ Duabrat, bie ber SSebauung mie 
bem aSerfel^r gleich ungünftige gönn, ift l^ier vevmkbm, bie SangS- 
Knie (SJerlel^rglinie) ift betont; Duerftra&en finb in bem 9Ka&e 
rorgefel^en, wie e§ bie ©ommunication erforbert. S)er ?[u§be]^nung 
bcr ©tabt ift eine beftimmte SKd^tung gegeben; bie SSerfel^rSbemegung 
utib l^iermit bie Sfu^bilbung ber SSerfel^r^mittel finbet bie günftigften 
SBebingungen ; bie ©traBenfül^rung unb ^SBermel^rung erfd&eint l^ier 
roefentlid^ erlei($tert — alle§ SSorjüge, bie bem Duabratfgftem 
fel^Ien, aud& ba voo e§ ni$t fo tenbenjißg verarbeitet mürbe, mie 
in S3erlin. 

SBenn mir bie üorftel^enben Slu^fül^rungert über bie brei ®e^ 
Biete ber SSSol^nungSprobuction jufammenfaffen, fo ergeben fi(5 
folgenbe ©d^Iüffe: 

3)ie beftimmenbe®eftaltung be§ gefammten ftdbtifdpenSBol^nungg^s 
tDefen§ erfolgt in ben beiben elften ©tabien ber SSol^nungSprobuction. 
5Die SWa^nal^men ber SBermaltung, bie an biefer ©teile getroffen 
werben, finb in jebem gaöe t)on ber einfd^neibenbften SSebeutung für 
bie ftabtifd^e SSeooIferung unb jebe gemeinfd^äblid&e unb mono^ 
poliftifd^e S^enbenj ift l^ier il^re^ 6rfoIge§ fidler. S)er SBille unb 
bie SSerpflid^tung beS ©taateö, meitgel^enbe abminiftratioe 
S3efugniffe ni(§t bem @enu§ be§ ©onberintereffeö ju über^: 
laffen, mu^ bal^er flar ^eroortreten. SDie ©peciabermaltungen 
muffen an^ ben i^nen anoertrauten ©ebieten jeben aWi§brau(§ fern^ 
galten; üon il^rer S^l^atigfeit im ©injelnen l^angt e§ ab, ob eine 
gefunbe, bem inbiüibueHen Sebürfni^ entfpre^enbe ©ntmidlung ber 
SBol^nung^probuction ftattfinben fann. 

SDie Slnforberungen, meldte bie SSermaltung an bie fertige 
SBol^nung fteKt, mag fie in einem SSol^nung^gefefe nieberlegen; fie 
fönte fid^ jebod^ guüor baüon übergeugen, ba^ biefe Slnforberungen 
erfüllbar finb — b. 5. i^^B ^^^ ©urd&fül^rung burd^ ba§ 
SBaugemerbe erfolgen lann unb nid^t burd^ poligeilid^e ©ontrole 
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ergiDungen toerben ntug. S)ie SSol^nung bed SIrbetterd tDerbe nid^t 
bem ^abriffaal gleid^gefteQt; baS @efe^ betrad^te fte afö ba3 ©igen^ 
tl^um bcr gamilie, baö ol^ne groingcnbcn ®runb fein ungebetener 
f]frember betreten foHe. 

Sin ben Doraufgel^enben Slbf(§nitt, ber t)on bem SBauroefen 
l^anbelte, tnüpfen wir bie fflefpred^ung einer ^Jrage, bie — man mag 
eS offen anerlennen ober ntd[|t -— ben ®ang ber SBol^nung^reform 
n)efentUd& beeinflußt. 3)ie fjrage lautet: Sft eine Steform ber 
ftdbtifd^en SSSol^UDerl^ältniffe geeignet, baS Uebergemid^t 
ber @tabte gegenüber bem flad[ien fianbe nod^ gu vet^ 
ftdrfen? 

S)afe eine fold^e grage gefteHt werben muß, ift begeid^nenb für 
bie änfd^auungen unfrer 3^^- @rfrculid& fann eine fold^e @t^ 
örterung in feinem fJaHe fein; gleid^mol^I ift fie nid^t gu umgel^en. 
SBir werben un§ inbeg barauf befd^rdnfen, in gebrangter Äürge bie 
fignificanteften ?ßunfte l^eroorl^eben. 

SDa§ fd^Ied^te SBol^ntjerl^dltniffe ben Sh^Q ^^^ ^^^ ©tdbten 
nid^t uer^inbem, miffen mir nur aHjugut; bie unbefriebigenbe Untere 
hmft l^at bie S^^P^ömenben nid^t abgehalten, fjür unfer Sl^ema 
mürbe eS inbe& nid^t genügen, ben ©egenfd^Iufe gu jiel^en, ber 
fid^ l^ierauS t)on felbft ergiebt; mir muffen barüber l^inauSgel^en 
unb ben 9lad&mei§ führen: 1. bafe gerabc bie Drganifation be§ 
ftdbtifd^cn S!öo]^nung§mefen§ nad^ berliner ©pftem ben 3^ä^9 ^^ 
bie ©tdbte oermel^rt; unb 2. ba§ gerabe biefe Drganifation 
ba§ Uebergemid^t ber ©tdbte auf bem ©rebitmarftc oer* 
ftdrft. 

SBir beginnen mit bem erften ^unft. S)aS rafd^e ?lnmad&fen ber 
©tdbte l^at felbftoerftdnblid^ eine gange SReil^e oon Urfad^en; gu ben 
l^eroorragenbften aber gel^ört bcr leidste unb ber uermel^rte ®t^ 
merb. 3n beiben Slid^tungen l^at baS äRaffenmietpl^au^ unrer* 
gleid&Iid^eS geleiftet. @§ l^at eine 9?eil^e oon befonberen 6rmerb§:^ 
gmeigen gefd^affen, bie üon ber SBol^nungSprobuction ate fold^cr 
gang unabpngig finb unb lebiglid^ burd^ bie fpecieHe ^^rm ber 
aWietl^^fafcme l^eroorgerufen merben. SDiefe @rmerb§gmeige gel^oren 
ferner (ol^ne ben barin S^ptigen irgenb gu na§e gu treten) gu bm 
Icid^teften, meldte bie ©ro&ftabt bietet. 
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SSon beut Umfang ber SrroerB^arten, bie l^ier in ^ragc ftcljen, 
mag un§ eine lurje Sfuf^dpung ein Silb geben. 2)er (Stanb ber 
Öau^befi^er in Serlin umfaßt 15000 ^erfonen; naä) beni berliner 
.sjausftanböüerpltni^ von 4,28 köpfen pro ^amilie enifprid^t bie§ 
einer ®ei)ölferung üon 64000 ^erfonen. — 3n ben 21000 23erliner 
9D?ietpfafernen empfangen ebenfo üiele ^ortier^familien freie 
2So]^nung ober entfprec^enbe SSergütung. 

SDie ßal^I ber Sobenfpeculanten ift fiegion; id) mage nid^t, l^ier 
eine Beftimmte Qi^^ev an^jufpred^en. Xenn ber Söobcnfpeculant 
nennt fi(§ balb Sanquier, balb 9?entier; Balb Bilbet er ein Gon- 
fortium, Balb eine Slctiengefettfd^aft; Balb erfd^eint bie 33oben=: 
fpeculation al§ ^anptgeioerBe, Balb Bietet fie nnfcren oorneljmen 
Sanfinftituten einen mißfommenen SieBenermerB. 2Ber fpielt ni($t 
alle^ in 3;errain§? 3Wan muß bicfe fieute fd^a^en, gäl^Ien fann 
man fie nid^t. 

§ll§bann fommen bie profeffioneHen |)auferfpecnlanten; i§re 
3al)I unb Sebeutung mag man an ben 3Ufcrn be§ ununterBrod^enen 
©runbBefi^med^felö ermeffen. SnUi^t ift nod^ ber enblofen ©d^aar 
üon Slgenten unb SJermitllern gu gebenfcn, bie im ®runbftücE§-, 
§äiifer= unb ^ripotl^efenoerfel^r tl^ätig finb. — 

3n biefer regulären SEruppe gefeilt fic§ ber gemaltige Zxo^ ber 
3n:egularen, bie gufammenlaufen, mo immer bie ^^rommel gerül^rt 
lüirb; eö ift bie lodEere 3i^^ft ^^^' S3au^ unb .^äuferfdjminbler. 

SDa ift ber §au§Befi^er, ber für 10 Ttavt ben 2:ag SKanifeftationö- 
Sibe fd&mört, ber Unternel^mer, ber bie ^aufer l^alB umfonft Baut 
(bie |)i)pot]^efenBanfen finb gebedt, bie Lieferanten fallen an^), ber 
2Äietl^er, mit beffen gefälfd^ten ßontracten ein 9ieuBau au^ftaffirt 
unb meit über ^rei§ an ben Wtann geBrad^t mirb, bie @tro!^manner, 
bie §9potl^efenoerfd^arfer, bie ©elbgeBer, bie ^auferfd^ieBer, ja, mer 
moQte aud^ nur eine erfd^öpfenbe fiifte, gefd^meige benn bie 3^^^ 
biefeg ©efinbetö angeben. 3<$ n)ill gern glauBen, ba§ biefer 
marobirenbe §aufe ben el^rlid^en (SEiftengen oft red^t laftig mirb unb 
ba§ bie ftaBilirten §au§Befi^er e§ emft meinen, menn fie i^r ©e- 
merBe üon biefem ^aä \e ei)ex j[e lieber gereinigt fe^en möd^ten. 

SBir moHen nid^t ben SSerfud^ mad^en, bie ^erfonenga^Ien gu- 
f ammengured^nen ; bie geringfte ©d^a^ung mirb nod^ immer eine 
3tffer ergeben, l^inter ber jebeS probuctioe ©emerbe roeit gurücffteljen 

(Sberftabt, ©täbtifc^c »obenfragen. 8 
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inu§. SWan l^dtte ben Blü^cnbften StveiQ ber rl^einifd&cn ^nbuftrie 
na($ Serlin üerpflan^en föntten, unb er l^dtte feinen folgen Qu^uq 
gebrad^t, roie bie UeBerantiüortung be§ 2Bo]^nung§iüefen§ an bie 
Mniad^t ber Speculation. 6§ ift fein 3"^cif^I/ ^^^ ^on ber 2Jau= 
fpeculation me^r fieute le&en, al§ üon bem SSaugeroerbe felber; 
unb eine SReform biefer 3uftdnbe wirb Hlleö e^er ergeben, ate einen 
remiel^rten S^i^Q- 

3)er jioeite ?ßunft, mit bem wir un§ ju befd^aftigcn l^aben, 
betrifft bie SJerfd^iebung be§ Grebitmarfteö, meldte bnxc^ bie 93oben^ 
unb §dufeifpecuIation beroirft mirb. SCud^ l^ier mu& e§ bei einem 
fnappen ^inmeis fein 23en)enben l^aben, unb id^ nel^me faft "än^ianb, 
ein fo fd&n)ierige§ ®ebiet mit furjen SBorten ju ftreifen. SDa§ STl^ema 
erforbert eine gefonberte unb eingel^enbe Sel^anblung, bie eine S)ar= 
legung be^ ftdbtifdpen mit bem Idnblid^en Grebitroefen rerbinbet unb 
bie if^ einer fpdteren 2(rbeit üorbel^alte. Sin biefer ©teCe ift beö 
@egenftanbeS nur infomeit ju gebenfen, ate er in unmittelbarem 
3ufammen]^ang mit unferer 5rage ftel^t. 

3)ie .^gpotl^ef nimmt unter ben änlagepapieren bie ftdrffte ^ßo^ 
fition ein; fein anbere§ Grebitpapier erreid^t anndl^emb fold^c 93etrdgc. 
©ine rergleid^enbe SluffteHung mag unS bieS vor Slugen ful^ren. 

35a§ GrgdnjungSfteuergefefe (SDrurffad^en be§ §aufeS ber 
abgeorbneten, 17. fieg.^^er. V. @eff. 1892/93, Sio. 6, Seite 53) 
fteHt folgenbe Sx'^eui auf, bie als ©egenftanb bcS ©apital^ 
üermögenS in ?ßreu&en in ®etrad&t fommen: 

SDie ^reuSifd&en Staatöanleil^en 6061000000 

SDie S«ei(^ganlei§en jur §dlfte 620000000 

SDie Gommunalanlei^en 1200000000 

SluSldnbifd^e SBertl^papiere in preu^ifd^em 

S3efife, fd&dfeungSmeife 1500000000 

S)er SSefife Don Slctien preu&ifd^er äcticn^ 

gefenfi^aften 3350000000 

3)ie ^orberungen auö perfönlid^en ©d^ulben 500000000 
§i)pot^efen unb ^fanbbriefe^ . . . . . 16500000000 

29731000000 

^ 2)iefc 3iffcr bürfte nod^ ju niebrig gegriffen fein, ha bie Suna^nte ber 
SJerfd^uIbung in fed^S Salären aHein ca. 5 2ÄiIIiarben betragen J^at (ogl. <£. 74). 
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S)ie §ijpotl^ef mit il^ren 16 Va äWiHiarben üBerroiegt bei tpeitcra 
jebe anbere ^ornx be§ 6rebit§; bic SScrtl^eilung be§ ^ppot^efen- 
niarfteS ift bcmnad^ etitfd^eibenb für bie 35ertl^eilung be§ gc- 
fammten 6rebit§. Sunerl^alB biefe§ ^attte^ finbet ttun eine 
auSgefprod^ene SBerfd^iebung [latt na(5 ber Seite ber ©tabte, unb 
innerl^alB ber @tabte nad& ber (Seite ber ©ro&ftabte. 

S)a§ aSorroiegen ber ©tabte am (Srebitmarft ergiebt [id^ au§ 

i>en 3iff^^" ®^it^ '^4/ ^^^ ^^^^^ ^i^ fed^Sjal^rige 3^1"^'^^^ ^^^ 
^ppot^efen in ben Idnblid^en ©erid^töbejirfen 883 SKiKionen, in 
ben ftdbtifd^en bagegen 4008 SRiHionen betragen l^at. 3)a& unter 
bcn ©tdbten miebernm bic Slnfprüd&e ber ©ro&ftabte überwiegen, 
geigt [id^ an ber Slntl^eilgiffer SerlinS. SSon ber ©efammtfumme 
von 16 V2 SWiHiarben preufeifd^er §i)pot]^efen, meldte bic obige SSer- 
tnögen^tabeHe auffül^rt, entfallt gerabe ein aSiertel — im S^l^re 1892 
ca. 4 SKiHiarben — auf S3erlin aQein. 

@ine üöHige Slblenfung ber anlagefud^enben Kapitalien geigt 
fid^ in biefen 3iff^^"- ®*^ ^^"0^ f^I^^ Unfummen von Sobenfd^ulb- 
TOcrtl^en am äßarJte finb, barf man fid^ allerbing§ nid^t munbem, 
ba^ ber ©tanb unferer ©taatSanleil^en im SSergleid^ gu benen anberer 
Stationen ein niebriger ift unb bafe neue Slnleil^en fd^mer Unterfunft 
finben. Sie ^ppotl^ef fangt SlUeö auf unb bie ftäbtifd^e nimmt ben 
Somenantl^eil. 

3m eingelnen Idfet fid^ bie (Soncentration beS ^i)pot]^efarcrebit§ 
tiod^ mit einem prdgnanten SBeifpiel belegen; e§ ift bie Operations:: 
roeife ber §r)pot]§efenbanfen. (£§ ift befannt, bag bie ^^potl^efen^ 
Banfen Don ganj 3)eutfd^Ianb — aud^ bic in ben entfernteften 
©egenben bomicilirten — il^re Slnlage mit SSorliebe in berliner 
©runbbefife beioer!fteIIigen (ogl. Slnmfg.).^ SBenn biefe fflanfen mit 



®cr @cfc^«@ntit)urf nimmt eine burd^fd^nittlid^c SSerfd^uIbung ju 39*/io ^roccnt 
an unb lä^t bic ju gerocxblid^cn Srocdcn Benu^ten ©cbdubc an bicfer ©teile 
ganj unberüdfid^tigt (ba jte 5U bcm gemcrblic^en SCnlagccapital gered^nct 
merben). — 3<% bemerfe, ha^ eine ©rpl^ung ber obigen ^i^tv für \>a^ @r* 
gdnjunggfteuergefefe belanglos ift, ha ber üermel^rten 6(5ulb auf ber einen 
@eitc eine cermel^rte gorberung auf ber anberen @eite gegenübertritt, in§* 
gefammt alfo ©ompcnfation ftattfinbct (oorauSgefe^t, baß beibe (Sontral^enten 
Sniänber ftnb). 

^ ^ie 3citf(^rift ;,S)ag ©runbeigent^um" giebt in feiner Stummer 48 
XII. Sal^rg. 1893 eine 3ufammenftellung tjon beutfd^en §^pot]^efcnbanfen, Säer* 

8* 
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i^rcm auöflcBilbcten §lpparat unb il^ren umfatfenben SSerbinbunßen 
eine fo cinfeitigc Jenbeng verfolgen, fo ift c§ bcßreiftid^, ba& ba§ 
^rioatcapital, bcm biefe SSorbcbingungcn abgelten, [td^ in ber ail- 
gemeinen ftarfen Strömung fortberoegt. 

SDen ßi^f^^^^^^'^^^Ö ^i^f^^ 6rf(§einung mit ber S9oben= unb 
§du[erfpecuIation braud^en mir l^ier nid^t mel^r ju begrünben; bieö 
ift bis ins Ginjelne bereits Seite 76 gefd&el^en. 3)ie Segrünbung 
liegt in bem einfad^cn Safe: 3)aS äßaffenmiet^Sl^auS fennt feine 
realen ©igentljümer, fonbern nur ein ©runbftüdf, ha^ ©pecuIationS:^ 
SroedEen bient. 9(ud^ bie SSortl^eile, meldte [id& bem |)i)potl^e!arcrebit 
unter fold^cn 25erl^altni|fen bieten, finb an ber gleid&en Stelle ju^ 
fammen^ängenb bargelegt. SKit einer bequemen Sid^erfjeit bei l^o^er 
Selaftung Derbinben [i^l bie lucratiüften SSebingungcn, um bie (Ka- 
pitalien an3U3ier)en. 3)ie SSerfd^uIbung beS 3Ka)fenmiet^S^aufeS fann 
rul^ig geftcigert merben bis gu einer §ö§e, in ber auf Slgricultur- 
lanb nid^t einmal ber SBud^erer fid^ l^ineinmagen mürbe. Senn für 
bie 3i"^S^^Iii^^S 5^t ^iß^ ^i^t ^^^ SSßfifeßr, fonbern ber SRiet^er 
aufgufommen. §IuS bem gleid&en Orunbe fann ber Srebitnel^mer 
einen l^ol^en S^^^^f^fe ^^^ au^erbem nod^ ^roüifionen unb Ver- 
gütungen gema^ren, bie ben ßajibroirtl^, ber feine SSerpflid^tungen 
felber l^erauSmirtl^fd^aften mu§, ruiniren mürben. 

SBeiter fönnen mir biefen ©egenftanb l^ier nid^t Derfolgen; benn 
nid^t ben ©rebitmarft felbft, fonbern nur bie SSerfd^iebung innerl^alB 
beffelben l^aben mir gu befprec^en. — 

2)ie ^rdponberanj ber Stabte im §9pot§efarcrebit, bie unS bie 
Statiftif geigt, finbet il^re organifd^e ©rflarung in ber rein fpeculatiuen 
SluSgeftaltung beS SSol^nungSroefenS. SDie ^robuction ber Sauten 

ji(^crungggefellf($aftcn unb dlftnlii^cn Snftitutcn mit einem gefammtcn ^^pot^efen« 
bcftanb Don ca. 4^/^ SRittiarbeit, nad^ jroei Ueberftc^ten getrennt. 

©efammter 2)aDon auf 
^^pot^cfen« ^Berliner 
beftanb ©runbftüde 

Uebcrftdöt I. umfafet 25 Snftitutc mit . . 2140172770 1301621648 
23ci ben 40 gnftitutcn ber UebcrFi^t II. mit 2 623 324 243 
roar bie SJert^eilung ni(^t belannt 
unb murbc fd^äfeungSmeifc ange» 
nommcn auf 1532725352 
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niib bie 9teali[irung ber ©peculationögeiüinne — ein faft eBenfo 
l^ol^er Setrag — erfolgt l^ier gleid^mafeig üennittelft ber ^ppotl^ef. 
@omit [teilt bie ©rofeftabt nid^t attein weitaus bie größten an- 
forberungen an ben Grebitmarft; bie Uebenüdljutig ber 3i^^I^f^ M 
bie SWietl^er fefet [ie auBerbem in ©tanb, für bie ßapital^anlage bie 
günftigften S3ebingungen 3U bieten unb ieitn anbem Grebitne^mcr 
big 3ur erfolgten eigenen S3efriebignng gurüdCjubrangen. 

S)ie SSertreter ber fianbroirtl^fd&aft finb befe^alb im Unred^t, 
tDenn fie glauben, ba§ eine ^Regelung be§ länblid^en GrebitroefenS 
erfolgen fann, fo lange ba^ flabtifd^e in feiner gegenwärtigen 
Drganifation befleißen bleibt; nnb fie finb boppelt im Unred^t, wenn 
fie glauben, bafe man bie ©tdbte ber Jluöbeutung burd& bie ©pecu- 
lation überlaffen bürfe, ol^ne ia^ baö gefammte Sanb l^ierunter leibet. 

SSir menben un^ jefet gu ber legten tJ^age; fie ift unter bie 
l^erüorragenbften gu jäl^Ien unb lautet: mie mirft ia^ ©gfteni 
be§ 9Kaffenmiet]^§]^aufe3 auf bie ©emeinbefinangen? 

Unfere Erörterungen bemegen fid& l^ier au§fd^Iie&Iid^ auf bem 
©cbiete beö ©teuerroefen^, unb mir l^aben beöl^alb gunad^ft ber 
SBorauSfe^ungen gu gebenfen, meldte burd& bie neue ^i^anggefe^^^ 
gebung in $reu§en gefd^affen morben finb. 

5Die jefet üoHenbete 5ReugeftaItung be§ preu^ifd^en ©teuerfgftemS 
ift burd&au0 x)on feinen fiöfalifd^en ©efid^täpunften ausgegangen. 
SDa§ 9?eformmer!, mit bem ber SJiame feinet Urf)eber§ bauernb vet^ 
fnüpft bleibt, l^atte fid& nid^t bie SSermel^rung ber ©taatöeinnal^men, 
fonbern eine gered^tere SSertl^eilung ber ©teuerlaft gur Slufgabe 
gefteßt. S)ie Slufl^ebung ber lex ^uene, bie SWel^rcrtrdge ber ©in- 
loramenfteuer unb bie (Siufül^rung einer ©rgangungSfteuer fd^ufen 
bie aWöglid&feit, auf ftaatlid&e (ginnal^men im Setrage oon 101 SKiH. 
SÄarf gu üergid^ten, bie fid^ gufammenfefeten an^: 

©runbfteuer 39907000 2»f. 

©ebdubefteuer 35086000 ^ 

©eroerbefteuer 19811000 ^ 
a3ergmer!§abgabe 6926000 ^ 

101730000 mi 
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9Kit bcm @tat^ia^v 1895 giebt bcr preugifd^e Staat biefe viev 
^auptfteucrn frei^ unb überlast ba§ ©ebiet ber 9?ealfteuern ben 
©emeinben, bamit fie i^rc ^inanjeu felbftönbig unb ber communalcn 
@ntit)idlung folgeitb, aufbauen. 

SDie bem Sanbtagc überrcid^tc S)enf)d&rift ^ ift reid^ an reforma^ 
torifd^en unb oolföioirt^j'd&aftlid^ert ©ebanfen. 3)ie ^Regierung l^ebt 
l^eroor, ba^ ba^ feitl^erigc ©gftem ber ©emeinben, i^re 93ebürfni[fe 
gumcift burd^ 3^l^ii|f^ 3" ^^" ©taat^fteuern gu bedfen, unl^altbar 
fei. 3ii"äd&ft loarcn jjene 3"f^Iäge im fiaufe ber 3^it i^ ßi^cr 
abfoluten §ö]^c geftiegen, bie unertrdglid^ gemorben toar; alsbann 
Ratten fie eine neuerliche Steigerung erfal^ren, roeil bie ^leu^SBcr^ 
anlagung ber ftaatlid^en Ginfommcnfteuer eine er^eblid^e SBermel^rung 
ber ©teuerbetrage jur golge l^atte. 

2)urdö bie Slu^fonberung ber (grtragöfteuern an^ bem ftaat^ 
lid^en Softem roirb nun ben ©emeinben bie not^roenbige ®runb^ 
läge gegeben, auf meld^er bie SJieugeftaltung il^reS eigenen Steuer^ 
loefcnS erfolgen foH. ©egenüber ben ©emeinben jeigt bie SRefonn 
bemnad^ eine graeifad^e S^enbeng: 

1. 3)er übermäßigen SBelaftung ein unb berfelben 
©teuerquclle burd^ Staat unb ©emeinbc ift vorgebeugt. 
5ttadö ber oerfc^arften Veranlagung ber ftaatlid^en Ginfommenfteuer 
barf eine SSeroielfdltigung berfelben burd^ communale Sufd^Iage 
nid^t meljr ftattfinben. 

2. S)urd^ ftaatlid^en SBerjid^t auf bie SRealfteucrn ift 
ben ©cmeinben ein eigene^ unabl^angigeS ©ebiet ber Sc- 
fteuerung gugemiefen. SDie Ueberroeifungen auS ber lex §uene, 
bie ben ©emeinben ca. 30000000 3D?f. jutrugen, fallen loeg; bie 
»efteuerung be§ ©emerbetriebö, bie bem Staat ca. 27000000 3»f. 
cinbrad^te, ge^t ftatt beffen an bie ©emeinbe über, ^n bei §o]^e 
bciber S3etrdge finbet l^ier ein ungefdl^rer 2lu§gleidö ftatt^; für bie 



* Slud^ bei ber SBergrocrfSabgabe ift feine einf eilige §lufl^cBung erfolgt; 
ber Bergmännifc^e 93etricb ift üielmel^r gleichzeitig ben gemerbefteucrpflid^tigert 
eingereiht roorben, roä^renb er biSl^er Bon ber öeroerbefteuer befreit roar. 

^ ^rucffad^en beS §aufe§ bcr Slbgeorbncten. 17. SegiSlaturpcriobe. 
V. ©efpon 1892/93, SRr. 8. 

' SBenn auä) bie ©eroerbefteuer ben ©emeinben im einzelnen mand^e 9Sor« 
tl^eile bringen mirb, befonberS burd^ bie fidlere unb gleid^mäfeige ©tatifirung. 



■vr - ■ 
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9?cugeftaltung be§ ^inangipefen^ in ben Stabtgemeinbcn fommt 
bemnad^ l^auptfäd^Iid^ ha^ gro^e ©ebiet ber ©runb- unb ©ebdube^ 
befteuerung in S9etra($t. 

S)ie Oemeinben übernel^men mit ber S3efteuerung be§ ©runb- 
Befi^e§ au§ ben §anben be§ ©taate§ einen Setrag t)on 75 SWiHionen 
SWarf, bem inbe§ ba§ ®e[efe ben ßl^arafter einer Ueberraeifung 
Ilar unb beutlid^ abfprid^t. 9ii($t ber ©teuer Betrag wirb über- 
lüiefen, fonbern ba§ Steuergebiet. S)iefe ©(Reibung ift feine§n)eg§ 
eine duBerIi(§e; benn ber ©runbbefife foH bic conxmunalen Saften 
in bem SSerl^dltni^ tragen, mie er ron ben communalen @in:= 
ri(5tungen SSortl^eile giel^t. S)ie communalen SlufiDenbungen fommen 
in l^erüorragenber SBeife bem ©runbbefi^ 3U ®ute unb Bemirfen 
eine SBertl^fteigerung be§ SSobenS; ba^ ©runbeigentl^um — ber auf 
©ebei^ unb SSerberB mit ber ©emeinbe rerBunbcne Sefi^ — foH 
bemnad^ fünftig ia^ SRüdgrat be§ communalen ©teuermefenö 
Bilben. 

©omeit bie 3)enf[(f)rift, bereu ©ebanfengang mir in ^ürge 
mieber^ugeBen üerfud^t l^aBen. SBir ^aBen nun gu unterfud^en, meldte 
tl^atfdd^Iid^cn SSorau^fefeungen bie Sefteuerung be§ ©runb^ 
BefifeeS üBeraH ba finbet, mo ba§ SKaffenmietp^au^ entmeber gur 
unBebingten §errfd^aft gelangt ober in fid^tBarem Vorbringen Be=: 
griffen ift. 

S)er ^unbamentalfafe, ben mir unferer SDarfteHung üoraufju- 
fteHen l^aBen, lautet: 9iid^t ber OrunbBefi^ mirb Befteuert, fonbern 
ber OrunbBefifeer; nid^t ba^ ©eBdube, fonbern ber §au§Befi^er. 
^n ber fianbmirt^fd^aft unb Bei bem ^^amilien^auS entfielen baburd^ 
leinerlei ©d^mierigfeiten; gang anber§ ift e§ unter bem ©pftem, 
mit bem mir e§ l^ier gu tl^un l^aBen. @§ ift ol^ne roeitereö flar, 
ba§ bic ©teuerted^nif l^ier eine oöHige SSerfd^ieBung erfdl^rt. — 
©leid^mol^l mu§ man nid^t glauBen, ba§ eö fid^ l^ier um nid6t§ 
anbere§ l^anbele, atö um eine rein med^anifd^e Operation ber @teuer=: 
üertl^eilung. Sie üerdnberten ©igenfd^aften be§ ®runbBefifee§ mirfen 
unenblid^ üiel meiter, unb mir merben, mo mir il^nen im ©iuäelnen 
nad^gel^en, gang uuüermittelt neue ®rfd^einungen finben. 

Unfere folgenben Darlegungen merben bem Siad^meiö gmeier 
©dfee gemibmet fein: 
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1. ba§ Softem be§ 2Ka))enmiet5§Ijau[e§ Beiüirft, ba§ bct 
örunbbcfi^er niemals 2:räffer ber communalen ©teuerlaft fein 
taun; ba^ Dielmel^r ba§ ©runbeigent^um jeglid^er ©teuer- 
fäl^igfeit ent3ogen ift; 

2. bicö ©ijftcm Bewirft ferner, ba^ bie communalc 
Steuerlaft ftet§ üon benen getragen werben niu§, bencu 
niemals bie SSert^fteigerung beS ftäbtifd^en ®oben§ gu ®ute 
!ommt. 

— 3"^^i SBirfungen, fo fe^Icrl^aft unb unertrdglid^, baß ic§ glaube, 
fie allein ipürben genügen, um bem ©pftem, au§ bcm fie l^eroor- 
ge^en, ba§ Urt^eil ju [pre(§en. 

Um ben 23en)ei§ beg erften SajjeS ju fül^ren, muffen mir ^n^ 
ndd^ft ein üottftdnbigeg SSerjeidöniB aller Saften befd^affen, meldte 
bem ©runbbefilj auferlegt merben; mir muffen alsbann Bemeifen, bafj 
er feine einzige biefer iJaften tragt, ^ier^u mdl^Ien mir mieberuni 
ba^ 95eifpiel üon SSerlin, meil I;ier bie SSerl^dltniffe gauj gleid^= 
md&ig auSgeBilbet unb bemnad^ für baö ©gftem aU fold&eö afl- 
gemein Bemeiöirdftig finb; femer, meil mir Ijier allein ba§ umfaffenbc 
3a]^IenmateriaI neröffentlid^t Dorfinben, um $roBe unb GiegenproBe 
üornel^men gu fönnen. 

35ie fiaften ber örunbBefifeeS finb üon breierlei Slrt: 1. Steuern, 
2. öeBül^ren, 3. Unfoften. 'Qüx S3erlin finb bie nad^folgenben bie 
3iffem ber 

Saften iti €^ntnii6efi%ed nad^ htm Stanü Hed ^a^red 1893: 

Steuern. 

1. Staatliche OeBdubefteuer 8013502 2«f. 

2. ©tdbtifd^e §auSfteuer , . . . . 6050000 :: 

©eBül^ren. 

3. Gntmdfferung^aBgaBe an bie ftdbtifd^e Gana- 
lifationöoermaltung 2600000 ^ 

4. SBafferoerforgung. ©ntnal^me aus ben ftdbti^ 

fd^en SBaffermerfcn 6648712 := 

5. gcuerüerfid^crung an bie ftdbtifd^e 5^uers= 

focietdt 1242952 ^ 
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Unfoften. 

6. Unfoften ber ^au^üerroaltung (S^reppen^ unb 

5Iur Beleud^tung, Slbful^r, SReinigung u. f. ro.) 7 293 720 SKI. 

7. Sfteparaturen an ben SBol^nungen unb an 

bem ©runbflüd 12637200 -^ 

44486088 SD?!. 

S)ie ?lngaBcn gu 1 unb 5 finb bem ftdbtifd^en gal^rbud^ ber 
@tabt S3erlin für 1892, ju 2, 3 unb 4 bem ftdbtifd^en |)aug]^alt 
für 1893 entnommen. (Sin Befonbere^ Sntereffe Beanfprud^en bie 
3iffern gu 6 unb 7, Vit ber ß^i^f^^if* if^^^ ©runbeigentl^um" 
(XIL Sal^rgang 1893 S^ir. 48) entflammen; il^re SRid^tigfeit — jum 
minbeften in ber SRid^tung nad^ oben — fann nid^t angejioeifelt 
roerben, \i(x fie üon fad^oerftanbiger unb gleid^jeitig intereffirter (Seite 
l^errül^ren. 3)er ©runbbefife trägt alfo an Steuern 14 SWiHionen 
SRarf^ an ©ebül^ren unb beitragen (für fieiftungeu ber (Sommunc) 
IOV2 äWittionen 9JJarf, an Unfoften 20 äWiaionen äWarf, im ©angen 
44V2 2)?iIIionen SKarf. SDurd^fd&nittlid^ l^at bemnad^ jeber ^auö^ 
Befifeer ial^rlid^ 3000 2Kf. an Saften aufäuBringen. 

3)ie SSered^numg ber berliner ©runbftüdfe erfolgt nad^ einem 
fileid^md^igen ©d^ema, beffen SSeftanbtl^eile mir auf Seite 10 an== 
gegeben l^aBen. 3tt ber SSol^nungSmietl^e finb ftet§ 15 ^rocent für 
Unfoften enthalten; man nennt fie bie üBIid^en 15 ^rocent; fie 
merben ber W\ti\!^t gugefd^Iagen unb finb mit bem 2Bol^:= 
nung§prei§, ben berSKietl^er gu jal^Ien l^at, üerfd^moljen. 
S3ei ber SRentaBilitdt^Bered^nung be§ ©runbftüdfö werben bie[e 15 $ro^ 
Cent in SlBgug geBrad^t; \az 9D?iet]^en merben nid&t mit il^rem üoHen 
93etrage eingefteHt, fonbem nur mit ber (Summe, bie fid& nad^ SlBjug 
t)on 15 5JJrocent ergieBt. SDie UeBerrodljung ber Steuern unb 
Unfoften auf bieäRietl^e Bilbet bemnad^ bie SSorauSfefeung 
i)e§ |)au^fauf§. 



^ @tanb üon 1893. 3d^ ncl^mc an, \iOi^ man üom ndd^ften Saläre oiSi ben 
^tcucrbctrag ber ©ebdubcftcuer mit 50 ^rocent S^^f^^ag belaften unb baburd^ 
©cbäube« unb §augfteucr in einen Setrag vereinigen mirb. %x\. ber ©efammt« 
fummc roirb jtd^ baburd^ nichts dnbern. 
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2Bir l^aben nun nad&juroeifcn, ba^ biefe UeBermdljung tf)at^ 
fdd&Ii$ ftattfinbct unb ba^ bcr ©runbbefifeer feine ber oben er* 
ntittelten fiaften beS ®runbbefifee§ Iragt. 

2)er 9iad^roeiS ift al§ geführt ju Betrachten, wenn 
15 ^rocent ber gefammtcn in einem ^af)ve gegal^Iten 
SKictl^e l^inreid^enb finb, um bie gefammten Saften ber 
örunbbefifeer in bemfelben Saläre ju beden. 3ft bie§ ber 
i^all, bann l^aben bie ^auSbefifeer gleichzeitig mit ber 
SWietl^e ben üollen Setrag il^rer ©runbbefifclaften erl^oben 
unb empfangen. SDie SSelaftung mirb alsbann nid&t üon ben 
©ninbbefifeern, fonbern in i^rer üoHen fQöf)e üon ben SRietl^ern 
getragen. 

SBir geben bemnad^ [olgenbe 

83ered^ttuttg mit ^tm 9Riet^d{tetterfiitafter Hon 1893: 

SKiet^^betrag atter SBo^nungcn 293604724 SWf. 

ab 3. St. unüermiet^et 10967467 ^^ 

282637257 2Rf. 
3iad& bem SReguIatin merben 8 ^ßrocent be§ ge^ 
jal^Iten SKietl^SbetrageS für Siebenabgaben, als 
nic^t fteuerfaffig, in abjug gebrad;t 22610980 ^ 

305248237 SKf. 

§icrüon 15 ?ßrocent 45787235 ^ 

S)ie oben ermittelten fiaften be§ @runbbefi^e§ 
betragen 44486088 := 

3)er Setrag ftimmt; bie Uebermaljung ift l^iermit t^atfa(§Iid^ 
roHgogen. SSon einer SSefteuerung be§ @runbbefifee§ fann 
nici&t einmal aU von einer ^iction bie Siebe fein; ber §auS= 
befifeer fd&ie§t bie Setrdge nid^t einmal vov, er empfangt fie un^^ 
mittelbar mit ber SJiietl^e. — 

@S üerlol^nt fi($ mol^I, biefe Darlegung rüd blidf enb ju betradpten ; 
benn feiten mirb e§ gelingen, fold&e SBorgdnge anber§ atö bur($ 
logifd^e ©d&Iüffe gu erfldren; feiten mirb e§ möglid^ fein, fie mit 
tl^atfdd^Iid^en S^ff^^" i^ belegen. 

SBir l^atten gu bemeifen, roaS feinet SeroeifeS beburft l^dtte. 
@in ftdbtifd^eS Wietf)^^an^ mirb von brei^ig gamilien berool^nt. 
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©u^cnbe von ©peculantcn l^aBen an bicfem ©runbftiidf i^rcn 5ßrofit 
gcma(5t — cl)e bie gunbamente gelegt rourben, al§ bie 3Wauern in 
bie §öl^e fliegen, al§ ber S3au fertig roar. 5Da§ DBiect ift üon 
^anb gu $anb geroanbert; fein $rei§ ift auf ba^ doppelte be§ 
äSertl^eö gefteigert, unb jeber ber SKittelSmänner l^at eine neue 
§i)pot^eI barauf gelegt. S)er fiepte üerroaltet ba§ ^au§ unb er^ 
iüirt^f(§aftet einen Ueberfc^iiB ^^^ fi^- 

Unb er foH auf einmal bie gefammten Saften gal^Ien, bie auf 
bem ©runbftüdf rul^en? ^a, voo^ev fott er benn ia^ ®elb nel^men? 

3)a§ SRenteneinfommen, ber UeBerf(5u§ aller berliner §aug- 
Befi^er Betragt runb 37 SKidionen 9KarI pro ^a^v; auf leien S3e:= 
fifeer burcl&f(5nittli(§ ein ©infontmen von 2450 3Kf. S)a§ fann 
man Befteuern, ba§ ift aber aud^ ?llle§, n)a§ von ber ©teuerfraft 
be§ ^Berliner ©runbBefifeeS üBrig geBIieBen ift. S)ie fünf SKiHiarben 
be§ ©eBduberoertl^§ gel^ören nid&t ben tf)au§Befi^em, fie gel^ören 
ben $5potl^efengIauBigern. 3Jtan erfinne ein ©pftem, mie man biefe 
Befteuern fann, aBer von ben §au§Befi^ern erroarte man e§ nid&t. 
3c§ mürbe e§ für ein üernünf tigeret beginnen l^alten, üon ben 
ßoQBeamten gu Derlangen, ba^ fie bie Steic^ögöUe au§ iJjrem ©el^alt 
Begal^Ien foHen, alö üon ben §au§Befifeern gu erwarten, ba^ fie bie 
fiaften be§ ®runbBefifee§ tragen. SDenn ber 93efi^ gel^ört i^nen 
nidpt, fonbern nur bie SSermaltung be§ S3efi^e§. — 

SBie in ffierlin, fo ift e§ üBeraH, roo ba§ SKaffenmietpl^auö 
ftel^t; bie SBirfungen finb überall bie gleid^en. ©er ©runbBefife fott 
Befteuert merben; gut. @o üBergeuge man fi(5 bod^ guerft, ma§ 
au§ il^m gemorben ift. SSon ben urfprünglid^en @igenf(§aften be§ 
ftabtifd^en Soben§ ift feine eingige mel^r Dorl^anben. @r ift fein 
(Sigentl^um mel^r, fonbern ein ©pecuIationöoBject; fein Sefi^ 
me^r, fonbern ein ©efd^äft. SDie ^^nl^aBer fd^alten barin, roie 
fie mögen; bem S3ürger ift ber ©runbBefife ate ©igentl^um, bem 
©taat unb ber ©emeinbe ift er atö Steuerträger üöHig unb unBebingt 
entgogen. 

2Sa§ aber foH man gu einem Softem fagen, ba§ — mie e§ 
ben §au§]^alt be§ eingelnen 25ürger§ jeber Saune be§ ©peculanten^: 
tl§um§ untermirft — fo au(§ ben §au§]^alt be§ @emeinmefen§ auf 
bie fd^manfenbften ©runblagen fteHt? S)ie ©peculation occupirt ben 
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SBoben unb beftimmt feinen ?ßrei§; bie ©pecnlation befifet bie ©aufer 
unb l^anbelt mit ber SBoJ^nung; bie (Speculation nta$t ba§ ftdbtifd^e 
Subget unb üert^eilt bie ©teuem — ba§ finb nid&t bie ^n^iänbc 
eine§ 6ulturflaate§, fonbem einer ©pieIergefeQf(5aft. 

Steuern foll unb mufe ber ftdbtif(§c SBurger jal^Icn; 
bod) ii)x Setrag muß bcfannt unb geredet rerfl^eilt fein. 3ft e§ 
geredet, bafe man bie Distribution einem ©tanbe üon ®ef(§afts= 
mannern überlast, ber fie nad^ bem uermerflid^ften aHer ^rincipien 
üornimmt? S)er §au§befifcer fann bie ©teuerlaft nid&t anberS 
ücrtljeilen, aU in einem gleid^mä^igen ^rocentfafe ber SBol^nungS^ 
mictl^e. 2)ie ärmfte ÄIa)7e ber Senölferung bringt bie gröBten 
Seträge auf, bie mittlere ift in einem fd^reienben SKi^oerpItnife 
belaftet unb bie obere ift über aUe ©ebül^r erleid&tert. 

Steuern foII unb mug ber ©runbbefi^ gal^Ien; er galjlt 
fie, mo eS ir)m am fdjiücrften mirb, in ber mit bem SBeltmarft 
fdmpfenben Sanbmirtl^fd^aft. Sft c§ gered&t, ha^ er gerabe ba 
fteucrfrei bleibt, mo fein SBertl^ am Ijod&ften ift? 6§ ift fein glei4)' 
gültiger SBinfel be§ preufeifdjen ^taate^, um ben e§ fid^ ^anbelt, 
c§ finb bie ©täbte, in benen bie aKel^rgal^I ber SBenöIIerung gu^ 
fammenftrömt. S)a§ l^eroorragenbfte Sefi^tl^um ift bort ber @runb 
unb 93oben; bie meiften §lu§gaben unb Hnleiljen finb burd^ i^n 
üeranla^t unb erpl^en feinen SBertl^. SBa§ aber leiftet er ju ben 
^inan^en, fobalb er ber (Speculation überantmortet mirb? deinen 
2)eut jal^It bann ber ©runbfaefi^; ber SKietl^er trägt bie gefammte 
Selaftung, fei eö burd& einen 3^f^^<^Ö 3^^^ 9KietI)e, fei e§ burd& 
birecte Sefteuerung. S)er ©runbbefi^ aber ift ba, mo er am mertl^' 
roUften ift, att unb jeber @teuerfdl)igleit entzogen. 

SDie Speculation mirft als ©teuerbistributor genau fo fd^Iimm 
mie als 33obenoertl^eiIer; ber ^ßrioatbefife am S3oben ift gerftört unb 
bamit ift aud^ feine Steuerfraft üemid^tet. ®er (Srunbbefife ejimirt 
fid^ üon jeber fieiftung, inbem er an bie Stelle eines realen ©igen- 
t^ümerS einen l^gpotl^efennermaltenben ©auSbefifeer einfefet; maS man 
biefem auflegt, baS übermdlgt er auf bie 9Äietl^er. S)ie SSerfd&iebung, 
bie l^ierburd^ im tJinanjmefen entftel^t, ift eine gtoiefad^e: bie eine, 
bafe ber ftdrfftc SSeftanbtl^eil beS ftdbtifd^en Vermögens aus ber 
SBefteuerung t^atfd($Iidj auSfd^eibet; bie gmeite, ba§ bie SSertl^eilung 
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bcr fiaften auf bie eigentlichen ©teuerga^Ier in ber fcl^le($te[ten 
fjorm erfolgt, in einem ^rocentfafe ber Wieü)c.^ 

2)0(5 roir l^atten nodö einen groeiten ©a^ gu Begrünben. SDem 
lle6erma§ üolföroirtl^fd^aftlid^er ©d^aben tritt weiter no(§ eine 
fd^Iimme SBirfung l^inju, bie wiv in bem ©afee au^gefprod^en l^aBen: 
unter bem ©pftem ber 2)?iet!^§fafeme mufe bie ftäbtifd&e ©teuerlaft 
ftetS Don benen getragen werben, benen bie SBertl^fteigerung 
be§ ftabtifd^en 23oben§ niemals gu ®ute fommen fann. 

SBir l^aBen l^ier feinen SemeiS gu fixieren, benn ber @afe con^ 
ftatirt lebiglici^ eine S^^^tfad^e. ©leid^gültig, rva^ an öffentlid^cn 
©eibern aufgemenbet mirb, gleid^gültig, um mieoiel ber Sobenmert^ 
fid^ erpl^t — ben SSortl^cil l^at allein ba§ @peculantentl)um. SDer 
eigentlidl;e ©teuergal^ler, ber SKietljer, ift oom 93efife unb t)on ber 
SBertl^fteigerung auSgefd^loffen. SDod^ aud^ er mirb üon biefen 
SSorgangen etroaS gemal^r, menn aud^ in einem anbern ©inne; bie 
erpl^ten communalen Slufmenbungen treffen il^n in erl^öl^ten ©teuern 
unb ber erl^öljte Sobenroertl^ trifft i^n in ber gefteigerten SRiet^e. 

S)a§ aber ift feine aSermaltung me^r, fonbern ©emalt. ^m 
®ange biefer Unterfud^ung l^atten mir SKifeftanbe genug gu he^ 
fpred^en; aber üieHeid&t an feiner ©teile treten fie fo fra§ unb 
greifbar l^eroor, mie auf bem ©ebiete beS ©teuermefenS. §ier geigt 
[td^ ber meite Slbftanb gmifd^en SSorfa^ unb SluSfül^rung, gmifd^en 
©efefegebung unb Sßermaltung. 

@in Sieformmerf unoerganglid^en SSerbienfteS ift in bem 
preu^if d^en ginangmefen üoHbrad&t; ein SBerf, ba^ fd^on baburd^ 
l^eroorragt, ba^ e§ fid& üon jebem 0^i§cali§mu§ feml^ielt unb nur 
eine gered^tere SSertl^eilung ber ©teuerlaft gum Qiäe na^m. SSirb 
man bulben, ba^ eine fold^e Slrbeit an i^rer mid^tigften ©teile rer^ 
eitelt roirb? ^a, fann man e§ aud^ nur bulben, nid^t um biefeS 
2Serfe§, fonbern um be§ ©taateS unb feiner Säürger mitten? 5Diefe 
3uftanbe finb unl^altbar. 5Jiid^t bie fidlere äKel^rl^eit, über meld&e 
bie füJjrenbe l^auptftäbtifd^e ßommune verfügt, nid^t bie Untere 
ftüfeung, bie fie auf ben meiften ©ebieten be§ dffentlid^en Seben§ 



* S)em ©augbeftfeer aber rocrben bicfe ©teuern, bie er gar nii^t ja^lt, in 
bem communalen SBal^Ired^t jugered^net. 
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finbet, fann über ben (Srfolg il^rcr §anblungen tdufd^cn; unb nid^t 
bie SWad^t be§ Bcftorganifirten ©taatöiücfenS fann ©nrid^tungen 
Seftanb oerlei^en, bie auf bcm allgemeinen Schaben gegrünbet finb. 



SBir §aben ia^ ©ebiet bcr ftabtifd^en 93obenfragen nad) bm 
üerfd^iebenften Stid^tungen burd^forfd^t unb ben inneren 3iifö^^^tt=' 
5ang ber Probleme bargelegt. SBir finb ben n)irtl^fd()aftlid&en unb 
[ocialen ©d^dbigungen einer fd&Iedöten Sobenpolitif nad^gegangen 
unb l^aben il^re ©rgebniffe ror Slugen gefül^rt; mv [leiten am ®nbe 
unferer Sefpred&ung. 2Senn mir jefet att ben fragen, bie [id^ auf 
unferem Sßege uns barboten, nod& eine le^te Ijinjufügen moKten, 
menn mir bie [yrage fteHen moQten: marum bie§ SlHeS fo ift — 
barauf müßten mir — glüdEIid&ermeifc •— feine ?(ntmort ju geben. 

3Kan bemül^e fid&, unter att ben fd^Iimmen (Srfd^einungen, bie 
l^ier gefd^ilbert mürben, nur eine einjige ju nennen, bie auf einer 
freien, ungel^inberten Gntmidflung berul^t; nur eine, bie aus bem 
®eifte unferer SRed^tSorbnung l^erüorgel^t. 9Kan mirb feine finben. 
3)ie Siieberl^altung ber freien ^afte, bie Umfel^rung jebeS natura 
lid^en @efe|e§ für Gigentl^um unb ©rmerb bilbet ben 6I)arafter beS 
©gftemS, baS mir ju befpred^en l^atten. SBir . brandeten nirgenbs 
eine Äritif ju üben, ol^ne ba§ il)r pofitioe ©runbfafee jur Seite 
geftcHt mürben; mir braud&ten nirgenbS bie Stotl^menbigfeit einer 
Sieform ju begrünben, ol^ne ba§ aud^ il^re SDurc^fül^rbarfeit be- 
miefen mürbe. 

S)aS üC^^tfad^Iid^e mu§te gefd^ilbert merben; fd^Iimm genug, 
menn eS SKand^em unmillfommen Hang. 2)od^ nur baS (Srreid^:^ 
bare ift l^ier Dertreten morben; nid^t einer fernen ßiiiEu^f* — ^^^ 
auSfül^renben ©egenmart l^at biefe Sd^rift gegolten. @o erftel^t 
aud^ aus ber Äenntnig beS Unerfreulid&en bie ^aft ju neuer, 
reformirenber 2^ptigfeit; unb eine fold&e tl^ut unS mal^rlid^ 9?ot]^. 

Snmitten ber ^[rgumente unb ftatiflifd^en Si\^evn geigt fid^ unS 
baS arbeitenbe, entbel^renbe SSoIf. ©laubt man, bag eS fid^ lange 
babei aufJjalten merbe, gu ergrünben, mer eigentlid^ bie fd^Iimmen 
ßuftanbe in ber ®obenentmidfIung gefd^affen ^at? SBiH man bie 
Unjufriebenen barauf l^inmeifen, ba§ eS eine Selbftoermaltung ift. 
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bie in ben ©tabten regiert? 35a§ roirb fie roenig tröften. S)a§ 
alte SBort n)irb gelten: lipon the king! 9lur auf ben Äönig; 
er inufe SllleS tragen. — Serantroortlid^ Bleibt immer ber Staat; 
benn feine 93ürger finb e§, bie leiben, unb in feinem Flamen he\ief)t 
ba§ Siedet mie baö Unrcd^t. 

@§ finb feine geringen Slufgaben, bie ^ier ju DOÜfü^ren, aber 
an^ feine niebrigen 3^^^^/ ^i^ 3^ erreid^en finb. SDarum finb fie 
trertl^, ba§ fie bem S3annfrei§ gemiffenlofen ©peculantentl^umg ent- 
gogen werben. 5Die abminiftratipe SRad^t, bie mud^tigfte unter ben 
SBefugniffen im ©taatSmefen, barf nid^t einem fd^dblid^en (Sonber^^ 
intereffe bienen. 

©d^mieriger unb umfaffenber finb bie Slufgaben be§ mobemen 
Staate^ gemorben. SBir Befi^en feine pon ben ftraff gefc^Ioffenen 
Drganifationen meJjr, mit benen baö »ergangene ^ciJirl^unbert üBer 
S3efife unb StrBeit gu l^ertfd^en geiüol^nt mar. ®in anbereö Stedjt 
ift an iJjre ©teile getreten unb feine SluSfül^rung liegt in anberen 
§dnben. SSa§ l^icr eine fd^affenbe SSermaltung Berufen ift 3U voU^ 
Bringen, ma^ fie ber SKonard^ie unb bem SSoIfe ju leiften permag, 
ba§ ift in bem SBorte ßoreng von @tein'§ au^gefprod^en: 3)ie SSer- 
n)altung ift bie tJjätig merbenbe SSerfaffung. 



öcbriirft öci ?C. B. ^Qi}irs (Srbcn, Berlin SW., ^immcrftr. 2'.». 
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